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SDClETÀ COOPERATIVE DI COSTRUZIONE . 
SAGGIO DI SOCI@LOGIA ECONO}UC.A. 
Sguarclo genera!e intmnno alle caitse della niise_?··z·a. 
Rùnedi 
Il pauperismo, parola di reeente formazione ma che espri-
me un'idea molto a0tica, può dtlrivare da parecchie cause: 
Il Malthus attribu isce tale fenomenn, che affligg-e una. 
g ran parte òell' urnanità, ad uma proporzionalità diversa con 
cui si accrescono i mezzi di pl'Oduzione e le popolazioni. 
Il Benrio (I) e<;amina la teoria malthusiana e ue èapovolge 
i termini: la diversa proporzione co11 cui .s i ar,crescono i 
mezzi di sussistenza e le popolazioni non è la cau3a della po-
vertà, ma l'ignoranza genera la miseria e questa le cluè pro-
gressioni diverse. _ 
Lo Cherbuliez (2) fa derivare la miseria dall,a fecondità 
decrescente dei fondi produttivi e dalle att itudini decresce1iti 
cli certe categorie di lavoratori nel produrre la ricchezza. 
Tutti i socialisti e comunisti attribuiscono il. fenome·no 
alla proprietà privata rlella terra e del cap itale; altr i, ai sa-
lari troppo bassi o tenui caurnti dalla concorrenza che fanno 
gli operai dis0ccuputi, pronti sempre ad accettare 1e i·etribu-
zioni più misere pur di lavorare e campare la vita; altri, 
ancora, alla presenza di tanti esseri improduttivi, come donne, 
vecchi e fanciulli. 
(l ! Bovio, Filosofia det Dir,tt"o. 
(2 ) Cherhuli ez, Pnkis de la 8r:ience économique. 
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Come cause gbnerali di miseria o cli pauperismo possiamo 
aggiungere, inòltre, la mancanza di ordini, di buoni costumi, 
il disprezzo per la previdenza e l'economia 
Gli autori, che segu.ono tutte ques te varie opinioni, pos-
sono raggrupparsi in due schiere: appartengono all'una, co-
loro che trovano le cause del male nella costituzione generale 
della società; alla seconda, coloro che t1·ovano le cause 1wlle 
eondizion i fisiclie e morali speciali di akune classi. 
Noi diciamo che tutte queste cause riunite assieme for-
inano il fenomeno della miseria, in tutte le sue varie manife-
stazioni, su tutta la massa dei lavorat0ri, che hanno abitudini 
e tendenze diverse. 
In uno stato, poi , Je cause della mise ria sono l'emigra.,. 
zione calamitosa dalle campagne alle città e le grandi spese 
nelle città a discapito delle campagne. Un tale uso d'imposte 
1'ompe la giustizia, e, nel medesimo tempo, la proporzionalità 
- sulla base della quale essa è percepita. Per tali motivi, La 
Rochefoucauld-Liancourcl asseris ce che ·« la misàia dei popoli 
è il torto dei governi ». 
Filantropi, economisti e socialisti han cercato, per vie 
diverse, cli escogitare i mezzi per risolvere il difficilissimo pro-
blema della miseria, che è causa di continue sofferenze per 
la classe laboriosa ed indigente, e di tristi rivoluzioni, cre -
dendosi esso il risultato d' una cattiva organizzazione e appli-
cazione delle forze sociali. E qualche a!1ima eletta, come quella 
di faac Péreire, è arrivata perfino ad aprir·e dei co11corsi in-
ternazionali per la risoluzione dei problemi sociali, accordando 
gr-audi premi alle migliori pulJblicazioni. 
- I rimedi propos ti sono moltep lici e varì, la maggior parte 
dei quali sono sta ti raccolti da Em. Laureut (1), dal Wal-
ras (2), dal Leroy-Beau li eu (3), dall'Ameline (4) e particolar-
(I )- Ern. Laut·ent, L e paupùisu'te et le~ associat ions cle p1•éi;oyance. 
(2) \ 1/ al rns; Bcchérche de l'ideal social. 
(3) Lel'oy-Beau lieu, La question ouvrièse au 19 siècle. 
( l) :'uJ1c liac, Dt1s institutions ozii ,rières au /.'I sù]c le. 
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mente da Paolo Matrat nel suo bellissi:no libro < L' avenil' de 
l' ouvrier ». 
Certamente, la condizione peggiore è per quegli esseri la 
cui opera non ha alcuna ricompensa come per es. : quella <lei 
bambini delle donne, dei vecchi, degli ammalati. Se si aves-
sero grandi risparmi si potrebbe, facil111ente, far fronte ai soc-
corsi che r(chiedono q11esti bisognosi; ma siccome ogni ri-
sparmio è la conseguenza di un salario elevato, mancando 
questo per l\)fferta cli lavoro sempre crescente, a causa del 
,pt·ogressi vo amnento della popolazione, deve diminuire in 
egual proporziBne anche il risparmio. 
Per porre dei rimedi a tale inconveniente sono stati sug-
geriti i sistemi complementari del salario tra i quali la parte-
cipazione ai profitti. Ma se questi mezzi hanno fatto buona 
prova in molte inrlustrie francesi, es : Mai~on Chaix. et C.ie., 
Imprimenrs-Editeurs, Maison Fougeronsse, Maisnn Christofle et 
Meyer, Compagnie des Omnibus de Paris, Chemin de fer 
cl'Odean~, Societé de la Vieille Montagne etc, son riusciti 
inefficaci in Inghilterra, come ha splendidamente dimostrato 
l'Holyoake (1) per l'impresa Briggs. Pel Rabbeno (2), poi, i 
sistemi complementari del salario sono mezzi c: he vanno, sem-
pre, a profitto degli imprenditori. 
È, quindi, necessario per alcuni scrittori di ri co rrere alla 
carità legale. Ma anche cotale espediente, adoperato da lungo 
tempo in Inghilterra, ha funzionato male, e ; e, in questi ul-
timi anni, ha potuto dare qualche soddisfacente 1·isultato, ciò 
si deve all'opera costante del Goschen (3), che ha mndif:icato 
tutto il fun zionamento della carità legale. Si osservi, in()ltre, 
che può, in generale , riuscir dannosa pArchè là certezza di un 
(1) G. Holyoake, 'l'he i'sthory o( cooperation in Englcmcl. 
(2) Ugo Rabbeno. La coopenuione i"n Inghilterra . 
(3) Nel 1869 fu chiamato iI Goschen a reggere the pooi· law boal'J: 
tale ministero fa riordinato nel 1871 e ad esso si affidarono anche le at-
tribuzioni di sanità pubb\ira dandogli il nome di local governernent 
hoard. 
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suss idi ò toglie lo stimolo al lavoro e spiuge all' ozio. M. cle 
\1/alteville scriveva in proposito: « si può dire, arditamente, 
che se i mezzi cli soccorso non fossero piì.t distribuiti ai po-
veri, questi non sarebbero piì1 in fe lici. D:1po 60 anni che l'am-
mmistrazione pubblica esercita la sua iniziativa, non si è vi ..:' 
s to un solo individuo ritirarsi dalla miseria e poter sopperire 
ai propri bisogni rn.ediante i propri sforzi; al cont rnrio, essa 
costitui sGe , sovente , il paupP,rismo allo stato ereditario-». 
Di tal natura sono, pure, i soccorsi a domicilio, la carit,\ 
preventiva e ìe prestazioni delle Congregazioni di carità. 
Ma per rimediare ai mai i che derivano dal pau perisrno si 
~ono escogitati altri mezzi , molto più importanti, che hanno 
lo scopo di proteggere l' individuo dalla nascita all a morte, e 
che te i·1ta no o 'di prevenire la n1iseria1 e so no i più ùtili, o a 
sollevarla allorchè si è manifestata. 
Così alcun e istituzioni si- propongo no il ricovero, 'l a prn-
tezione, l'educazione e l'i stnl7:ione dei bambini io modo da 
111·epararn dell e huoné fo rze produtti ve alla nazion e. 
JJi tale t-; pecie so 11 n gli ospi :d dei L1 ·ovatelli, i pt·esep ì, gli 
as ili infantili I i pRtronati . l\'la ì' opera quivi non si arresta : 
r i11 Lel'csse socia le si prn po11 e di · preserva t'c gli 1wmi 11i fu rti, 
destri e sani in modo ei a pote r pl'O lungare il lavo ro e da pre-
servarlo dall e in te t·ruzion i. Le buone abitud ini, gli eser r, iz_i del 
corpo e gli ospedali , che presen 'a11 0 dalle malattie, pl'ovve-
dono a ques to scopo. 
Nella pienezza dell a vigo ria l'uomo, che lavor-a, cerca di 
ragg iungere un dupli ce scopo : risparmiare qu ::i. lch~ cos a per 
pote i' sopperi re ai bisogni eveutuali; migliorare la condizione 
sociale. Al pl'irn o scopo eg li tl'ova le società di mutuo socco rso 
per i casi cl i malattia , le assicuraz ioni co ntrn gli accidenti e 
le casse cl i pension e per la vecchiezza. Per il .V!ateat (1 ) que -
ste tre is ti tuzioni, che si t1·c, vano più o meno diffuse in tu t ti 
gli stat i civ ili , hanno importanza massima per lo sciog limento 
cie l pro,blema sociale. 
( l ) l ' a.olq i\t ii l'nl , T;ucl'uii· (7,· l',1u c• 1·ic1· , ,1 11. t:il .. 
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Al secoudo scopo si presta110 · le ca?se di risparmio, che 
accolgono i piccoli avanzi giornalieri, e le diverse specie cli 
società cooperative che cercano un impiego ai piccoli risparmi 
già ottenuti . e teptano di realizzare, in parte, quel grande 
ideale di sottrarre il lavoro dalla di~enclenza del capitale. 
Mezzi fodiretti per ottenere un salario piÌl alto o un mi-
glioramento di condizione sono l'emigrazion'?, le associazioni 
cli operai o tracle-unions, gli scioperi e la riduzione della 
giornata di lavoro ad otto ore. II prof. Emilio Cossa ha di-
mostrato, recentemente, in una splendida monografia, i rap-
porti della diminuzione delle ore di lavoro con la soluzione 
dal problema sociale. 
Nel'a veccliiaia le furze di mente e di corpo indelrnlisco110; 
il lavoro, che è la base essenzié:de di ogni miglior-amento, di-
venta esoso; le malattie rendono più acuta la loro forza dele-
teria sull'organismo, quindi se non si è pensato nell'età della 
robustezza e dell a floridezza . a prevenire la mise1·ia, 11uesta si 
presente1·à immaJ1cabilrnente alla soglia del vecchio. S011 ne-
cessarie, dunqu e, quelle istitt1zioni ch e ~osso1w allevia ~·e la 
miseria, quando questa siasi manifestata, ch u si f,,ndano sul 
prin cipio della niutu ali tà e delle as.:;icnrazioni e cli e raccolgono 
nn fond o per rendere meno grave la condizione di quelle per-
sone assicurate ché saranno colpite dall'infortuni o, es.: le ,:asse 
di qniescienza e le casse pensioni. 
Tutti questi rimed i possono bastare per colorn che trc)-
Yano le cause della mise l'i a nelle condizioni fisi che e morali 
speciali di al cun e classi ; ma noi abhiamo el etto, anche, che 
alcuni ravvisano tali cause nella costituzione genera le della 
socie tù. Partendo da quest'ulti1wl - crrncetto sorge un a folla ,li 
r ifornwtori antichi e moderni, appartenenti a tutte le classi so -
ciali, alcuni paci6 ci ed altri be ll icosi, one:; ti e diso nesti, ell e si 
pl'opongono lo scopo cl i procacc iarl:l lavoro a tutti , accio cchè 
ciascuno abbia i mezzi per vivere e di assi cur·are que:;ti mezzi 
ai fa nciulli, ag li amm alati e ai vecchi . 
Son note le id ee di Minosse , di Licurgo, ili Pitagora, de-
,s- 11 Es,c;c nl, dei Mo rn \·i, dng li r\ nak1 ti::; ti; ::;c ,· it t,l l'i 1',hc va 11 tutLi 
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compresi ueJ!a s~hiera dei comunisti aocetici. Con Platone il 
comunismo diventa sociale e politico e qui son classici il More, 
il Campanella, il Morelly e poi Roussea~1, L. Blanc, Owen, 
Saint Simon, Fourier, Lerreoux, Proudhon, ecc. In se guito 
tutte le teorie socialiste e comuniste han ceduto il posto al 
collettivismo, sorto in German ia per opera specialmente cli C. 
Marx eJi F. Lassalle, dirulgato in Italia dal prof. Vito Cu-
sumauo e combattuto dal Ferrara. 
Sare ube irnpossibile di poter esaminare, da vicino, e co n 
suffic iente ampiezza, l' arduo problema della rni,;eria e la bon-
tà de i suoi rimedi: sarebbe un lavoro che rìchiederebbe lun-
ghi studi e copiosa ricerca di fa tti, cose incompatibili con le 
mie forze intellRttuali e con le mie occupazioni cli studente. 
Rimando, quind i, tale còmpito a miglior tempo, e, per ora, 
mi l:miterò a rilevare s<i ltanto un lato della questione, tra-
sr:urato da quas i tutti gli economisti , ovvero la condizione 
attuale delle abitazioni dei miseri lavoratori, e a considerare 
i benefici che si possono attendere dalle Sl)cietà cooperati ,;'e 
di costruzione. Se son benefiche quelle cooperative ~he hanno 
ln scopo di renderA la produzione, il cr·edito e il consumo 
piu agevole agli operai, non saranno, certamente, tenute in 
minor conto quelle che si 'prefiggono di dare ad essi abita-
:7-ion i sane, ariose, comode e a buon mercato. 
Non ignoro che, a tal proposito, esiste qualche pubbli-
razione, in inglese o in tedesco. pervenuta g· ià in grande fa-
ma, ma eomprendo, col Beaudri ll art (l ), che i cambi amenti 
die il tempo ap porla agli ingeg- ui e alle cose fa variare 
anche il grado d'importanza c!Je bisogna dare allo sv ilup po 
cli tale o tal'altro argomento. E poi per essere utili non è 
assolutamente necessario di far meglio dei prèdecessori, ma, 
sotto alcuni riguardi, far cli ver.samente da loro. Se la verità 
è una, le vie per arrivarvi sono molteplici: gli i113·egni, che 
son vari , potranno scegliere quella che piu si atta al loro 
energetico. 
(1) H. 8a11drilla r t, Manuel rl'éco noinie v otitique 
I 
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Conclz'zione attuale delle abitazioni dei tavoratorz'. 
Non v'ha dubbio che la civiltà d'un popolo può misu-
rarsi, anche, dalle condizioni più o meno favorevoli, in cui 
trovasi lo stato delle alJitazinni della classe proletaria. Ce lo 
dimostra l'evoluzi0ne stol'ica delle societù, e, ai giomi nostri, 
il raffronto tra le popolazioni selvagge, barbare e civi li . 
Gettando lo sguardo sulle antiche città della Grecia, an-
che ~u quelle che toccarono per lo sviluppo dei commerci, 
delle industrie, delle scienze e delle arti, un certo grado di 
splendore, vediamo sorgere, qua e là, dei palazzi, caratteriz-
zati dal ie linee orizzontali, che sembrano esprimere la sere-
nità e b calma di quell'antica civiltà. Ma essi si ergono in 
mezzo aù un'infinitù dì case basse, picellle, poco ariose, e ri-
specchiano le idee del tempo: la divisione llei popoli in ceti, 
il privilegio, il comando, la ricchezza e la prigrizia dell'unus 
·o dei pnuci e la mancanza di ogni personalità giuridica, la 
servitù, la miseria e :1 lav,)ro eccessivo dei multipli, che, se -
condo i portati cli alcune scuole filosofiche del temr,o, si vu-
g1iono assimilare agli animali inferiori. 
In un 'epoca posteriore, <1 in paesi d'altra civi ltà, si vede 
da una parte, un vestuto palazzo, dai cornigioni crn·vi e 
spDrgenti, dalle linee 11uùe e severe, quasi che testimoniar 
volesse,.,. la superiorità del suo abitatore~ su tntti i circonvi-
c:iui; e dall'altra, una chiesa, dalle linre vef'ticali, quasi sim-
lJoleggianti l'anelito nelle anime all a clivinita, il se11ti1nento 
dell'infinito, la prepotente aspirazione a Dio. 
Ma eitrambi questi monumenti rappresentano l'a v1ditù 
spogliatrice di due opposte autorità, disc{)rdi tra loro, qual-
che volta cnmbattente:::;i, ma che pue in un sol punto si dan-
no la mano, nel dominio sterilizzatore. 
Ancor quivi vediamo migliaia d1 braccianti spinti al la-
voro o dal timore dello staffi le o dal fanatismo religioso, che 
:::;pr-eèano le loro forze [Jl'Oduttive a favore degli alJIJie11Li 
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oziosi, che sacrificano il lol"o corpo pet· il nrngt·o compenso 
cli un tozzo di nero pane e di un vile pagliericcio. 
In queste epoche in cu i 11011 è possibile il risparmio, in 
cui si ha un troppo debole conce tto della propria individua-· 
lità, non è dato di pensare all e buone abitazioni: problemi 
molto pii.1 importanti occupano i popoli. Le case dei lavora-
tori sono piccole, malsane, luride e adLlossate le u ntl alle al-
tre, con vie strettissime i1~ cui a mala pena possono pene-
tral'e l'aria e la luce. Poche finestre, scarsissillle C\)tnodità e 
assenza assoluta delle norme igieniche. 
E gli stessi palazzi 11 0 1L prospettnnu in vaste piazze o in 
vie larghe e diritte, ma in ispazi ristrettissimi: sono co-
lossi che si trovano disseminati qua e là senz'alcuna sim-
metria. 
Questo stato di cose continua, ancora, per molti secoli 
finchè si p8n'iene alla civiltà moderna, che impronta il suo 
rnarcl1io ad ogni manifestazione della vita e che cerca di met-
tere u11 riparo a questi gran di inconvenienti sia con leggi, 
che \' iucolano tuLti i ciLtacl i11i dello Stato ·a l'ispettare le di-
s tanze tra i fabbricati, sia con regolamenti e con commissio-
ni edilizie, che maggiormente si rivolgono alle condizio11i pe-
culiari dei luoghi. Si aggiungano anche gli sforzi degli scien-
l.iati che cercano di divulgare quanto più possono i precetti 
dell'igiene. Ecco perchè, ai giorni nostri, è divenuta princi-
pal e occupazione delle amministrazioni pubbliche l'allargamento 
delle vie, l'ampiamento delle piazze e giardini e la costruzione 
cl i e ase c,peraie. 
Ma pur troppo an che oggi lo stato delle abitazioni dei 
lavoratori, non solo nei popoli di c:iviltà :nferiore, ma anche 
uei pii,1 progrediti, è tristissimo, e per tale motivo è divenuto 
un o dei problemi pitl importanti e pii.1 mgenti. 
Gli abitatori delle zo11e estreme del globo, . nelh loro 
grandissima varietà cli costumi , di razza, di ambiente e di re-
I igione, hanno un Rol punto di ri;; contro, cioè una rudimen-
ta le civ iltà che li ren'.:!e inferiori agli abitatori delle zone 
lcrnper·;1tc. Nnl ce ntro dcll' .\fl' ir.a, p. es., i costumi pr·edomi-
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rianti sono il dominio del più forte, la legge del taglìone 
messa a base tradizionale del diritto pulilitivo, rastu,.ia e la 
menzogna elevate a sistema, la donna abbassata al livello 
della bestia, la poligamia, la corruzione, la schiavitù. Anche 
nei territori in cui com.inci.a a pernetrnre un alito di civiltà, 
come nel nuovo Stato inrlipenrlemte r1el Congo, Jr, abitazioni, 
dire il prof. Lanzoni (1), sono semplir.issime · 13:ipannn rli le..! 
gno coperte, qLrnndo lo sono rli paglia, e ave11ti generalmente 
mna forma roto1~da, ma che irn alcuni luoghi affettano le for-
me più strane ed inverosimili. E la conferma di ciò l'abbia-
mo avuta nell'Esposizione delle capanne abissine in l)a-
leFmo. 
Se da queste regioni, dai cocenti raggi, ci trasportiamo, 
colla mente, alle tribi.1 nomadi e pagane della Siberia, dediti 
alla caccia e alla pastorizia, vedremo i Samojedi, dalla sta-
tura piccolissima, abitare quasi sotterra, e i!.1 luoghi infetti. 
Il prof. Pulina (2) ci racconta che la signorina Eva Felin-
ska, .esiliata in Siberia, visitò, per riuanto ciò si poteva, le 
capanne degli Ostiaci . La viaggiatrice, malgrado l'interesse 
della curiosità, non poteva restare piì.1 di un minuto in quGll e 
abitazioni che esalarnno putridi miasmi. 
Nei popoli civili delle zone ternpernte, lo spettacolo ,non 
cambia del tutti). Se visitiamo la casa di una povera fami-
glia cli agricoltori, che il più delle volte è formata di una 
sola stanza, vediamo che essa, compendia, in un breve t-pa-
zio, tutti gli usi a cui può servir-e il comodo frahbri cato di 
un ri cco borghese; ci rimettiamo, pertanto, alle descrizioni 
che ne fanno, con la loro calda fantasia, i romanzieri e i 
poeti . 
Ma l'aspetto non è di\'erso nelle maigg·iori città: i ra-
pi di mezzi di comunicazione, la facilità con cui il lavoro e i I 
capitale si trasportano nei luoghi che più ne hanno bisogno, 
la continua migrazione, hanno cagionato, un grande aggio-
(1) Lanzoni, Il n uora S tcito del Congo.· 
('.?) Pulinn , Gcogmfì,a, vol. Jr. 
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meramento rli popolazione nei maggiori centri industriai i e 
commerèiali. Tale agglomeramento è agevolato da cause igie-
niche, che raccolgono le popolazioni in località pii.1 elevate e 
pit1 sane, dalla costituzione dei latifondi alla campag,na, dalla 
.maggioro facilìt,\ di trova1·0 occupazione nell({ città. Si ag-
giunga chh vi accorrono di preferenza gli elementi dediti al 
vizio, alla speculazione, al lusso, ai sentimenti rivoluzional'i ed 
anarchici, che possono propagare con facilità: le loro idee , e 
quindi vi sì rinvengono i dolorosi estremi dell'eccessiva ric-
chezza e dell'eccessiva poverUL, donde alimento a funesti an-
tagonismi sociali. 
Conseguenza di tutto ciò è . stata la necessità di utiliz-
zare, a scopo di abitazione, tutti · gli spazi della città, tutti 
gl i ambienti, anche i pii,1 ristretti_., e i pih malsani, costruendo 
altissimi ed immensi casamenti o orribili quartieri ove, a 
causa f1ell' agglomeramento, si hanno, al dir del Rabbeno (1), 
la sporcizia, la corruzione, il delitto, le malattie e le morti 
precoei; insomma un pervertimento morale, fisit.:o ed intellet-
tuale, e, come conseguenza ultima, e pi(1 fon esta cli wtte, 
il c1egraùamento della razza. 
Sono ge1Fra!mente noti i quadri, a colori troppo scuri, 
che gli scrittori fanno di alcuni fra i pih poveri quartieri cli 
Londra, come p. es., Christ Church, "'White Chapel; quest'ul-
timo reso, anzi, tristllmente famoso da Jack the Ripper, fatto 
che indica la grande misura del vizio e della corruzione che 
ivi alligna. 
In Italia, la statistica che studia l'agglomeramento della 
popolazione in rapporto alle ab itazioni , fenomeno che il Fer-
raris propone di chiamare col nome particolare di accumula-
zione o addensamento della popolazione, ci dimostra che an-
cora circa 200,000 abitanti vivo no in case sotterranee e quasi 
300,000 in soffitte. 
Inol tre, la statistica ci fa riconoscere che più le alJita-
zioni sono cattive pii_t si agglomeran o le popolazioni; infatti 
(l) Ugo Rabbcno, L ri coopera:,ione in lnghdterra, op. cit. 
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il ,rnmero mediò cli abitanti per 100 stanze nei sotterranei è 
cli 277; a pian terreno ùi 229, nei piani superiori a l pian 
terreno 141 e nP,]le soffitte di 183. 
Confrontando questi dati con qnelli degli altt:i paesi s i 
sr.orge chi:11':1111c nto_ r,he il fnnomeno acrl'1isb un carar.te1·n pa-
tologico nelle grandi cittù; è quindi inutill'l cli sperare vnn-
taggi morali dalla diffusione dell'istruzione se non vi si ac -
compagna il carattere igienico della buona abitazione. 
Una casa umida, senza sole o ristretta, con agglomera-
mento di persone od aria viziaita, oltre di portare un per-
vertimento morale ed intellettuale, per il modo facile con cui 
si possono comunicare le cattive abitudini, le perverse inten-
zioni, la corruzione, le a;,:ioni delittuose, nuoce grandemente 
alla salute degli individui .e, specialmente, dei bambini che, 
per la tenerezza del loro organismo, sono pit1 esposti alle 
cattive condizioni dell'ambiènte. L'esperienza insegna che cli-
morando in un'aria corrotta, si respira superficialmente, in 
causa di accumu lo di acido carboni co nel sangue e di sca1~sa 
attività muscolare) .mr.ntre, invece, all'arerto lo scambio ma-
teri ak è più sollecito, la respirazione più profonda. 
Ma lo · stato cl"abitazioHe è in comparabi lmente peggiore 
n_ella Gran Brettagna come hanno splendidamente dimostrato 
il Begg (1) e Young (2). 
Il primo ci fa conoscere che in lscozia vi sono 11,770 
case formate di una sola stanza e che, in ciascuna dt esse, 
abitano in media sette porsone. 
La signorirrn Hill ci racconta (3) che i lavoratori sono 
tanto avvezzi a stare agglomerati, clne avendo essa cercato 
di diradare gli inquilini, offrendo almeno due stanze a cia-
scuna famiglia, essi ne abitavano sempre una sola e riserba-
vano l'altra per la domenica. Solo a poco a poco si adatta-
rono ad abitarle tutte e due. 
('i) J3egg, Ilappy homes {oi · worhin.(J men. 
(2J Young, Laho1,11· in R1,wo11ci awl in America. 
(3) Ugo Rabbeno , op. eit., Coopera~ione inglese, pag . 212. 
p 
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Ma si resb gra11de111e 11te irnpres$ ionati quando si co no-
sce che in Iscozia vi sono 796~1 case senza fines tre. Pur trop-
po anche noi abbiamo deplon.,.to, in Italia, le tristi conse-
guenze cli ta l fatto a proposito dell'infame imposta sull e porte 
e fin estre , che durò qualche tempo. 
Forbes Vinslow ha studi atn, nella piì1 ampia maniera, i 
r:1.pLrn t'Li della !neo sopr:i, la vita o la salnto,. ed J.i a consta -
tato rhe le popolazioni, le qnali vivono in arnbie1~ ti osc11ri, 
sono tutte, dal più al meno, degenerate, poichè si manifesta-
no debolezza musc.;olare, mollezza delle ossa, morbosa irrita-
zio1~e ciel cuore ed altre terribili affezioni (1). 
Il Moleschott ha osservato cl1e, a pari condizioni, l'or-
ganismo sotto l'influenza della luce separa molto pitl acido 
carbonico che non nell'oscu ri tà e che la quantità cli tale eli-
min az ione aumenta co ll a forza della lu ce. 
Ma anche iascianclo da parte tali ragionamenti possiamo 
accertare, per altra via, l'influenza dell'ambiente sull'organi-
smo asserr~ndo il fatto che l'uomo medio dei quartieri piì.l lu- . 
r idi e malsani di Londra è almeno cinqu e o se i centimetri 
più basso dell'uomo medio degli altri quartieri. 
Il Rabbenn osserva che ad evi tare tali mali di ordin e 
fisiologic;o a null a valgono i risanamenti delle città pei quali 
si abbatte qualche quartiere malsano, e lo si sostituisce con 
larghe strade alberate. piazze e giardini, che procurano svago 
ngli abitnnti e fanno circolare correnti d'aria sana nella cittiL 
e rinnovano quella ammorbata, perchè questi miglioramenti 
finiscono il più delle volte coll'aggravare la condizione de!le 
class i povere poichè diffi cilmen te si costruiscono presto nuove 
case e più diffici lmente ancora un modesto tasso d'affi tto le 
r ende accessibili ai poYer i ; cosicchè il risultato ultimo è che 
mentre mig-liora la co ndizion e delle abitazioni degli agiat i, la 
class~ rnen'o abbiente è costretta a stare ancora peggio ag-
glomerata e spende cli più. 
(l) DoU. Ca mi ll o Vincenti , Ditrn.fie in(iinli1i. 
--.- - - ---- --•-~ -~-~ -,--
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La comodità. e la proprietà di un allo.ggio contribuiseo-
no·, più di quanto non si creda, sul morale e sul benessere 
della famiglia. 
Cnlni clte abita una casa l11rida e in disordine, che re• 
spira aria malsana e infetta non può godere ed è costretto 
a fuggire alla bettola dove passerà una gran parte del tempo 
di cui dispone. In tal modo si perde l'amore alla casa ~ si 
acquistano, ben presto, delle ab,itudini cattive e dispendiose 
0he me.ttono, talvolta, capo alla miseria. 
Per migliorare le abitazioni tre sono dunque le condi-
z'ioni essenziali: 1.0 fabbricati comodi e ariosi; 2.0 modesta 
misura nelle pigioni; :3, 0 possibilità di far propria la casa che 
si abita. 
Questi scopi, a noi sembra, chr., non possano ott~ner.-;i 
.meglio $8 non con le moderne società cooperative di costru-
zione. 
E1.,01uzirmc. storica 1lP.l concetto rli assocù:r,:.ione. 
La r.oopera.zione, che lta lo ·scopo di rigeneraee le masse 
popolari e con esse la societù moderna, non è sorta come 
per incanto ria ·una rivoluzione sociale o da un moto popo-
lare qualsiasi che abbia voluto affermare solennemente i di-
ritti individuali, ma è il prodotto lento e co ntinuo di quell'e-
terna e fatai legge di trasformazione. 
L'associazione è legge fisica. - La ,natura, nelle sue 
varie e molteplici manifestazioni, non è altro che un com-
plesso di infiniti elementi associati tra loro da una legge ar-
cana. Questi stessi elementi, combinati e associati in altra 
guisa, danno origine ai corpi organir:i ed inorganici che cre-
scono, sviluppono e vivono in div:erso modo, ma sempre sotto 
l'impulso di quella forza assimilativa di nuovi elementi. Ed 
anche la loro fine conferma la regola: i corpi inorganici, che 
si sono accresciuti per addossamento, si scompongono o si 
srloppiano; i corpi organici carlono in putrefazione . con la 
Ì8 
quale espressione intendiamo il semplificarsi successivo della 
molecola organica, la separazione degli elementi semplici, che, 
in balia di se stessi, si associeranno hcÌ altri, dando vita a 
nuovi corpi. 
L'associazione è legge di natura. - Lascieremo da parte 
le idee del Grozio, Hobhes, Rousseau, che si accordano nel 
ritenere che gli uomini sieno usciti dall'isolamento solo in 
virtù di un patto liberamente convenuto; delÌo Spencer, che 
considera il maturarsi dell'ente sociale come un processo ve-
getativo; dello Schaffie che assorge al concetto di un prin-
cipio etico che congiunge in un fascio le forze e i voleri in-
dividuali, e ci atterremo alla teo!'ia che si fonda sulla realtà 
dei fatti e che considera la società come un prodotto sto-
rico. 
Affermiamo col De Gerando che l'analogia delle situa-
zioni, le mutue simpatie, stabilirono di buon'ora legami di 
fratellanza fra gli uomini che trovavansi collocati nelle mede-
sime circostanze éd esposti ai medesimi pericoli. Dapprima 
queste confederazioni, osservando che sin dalla pii.1 remota 
antichità ciascun popolo era diviso in caste delle quali la piil 
potente opp,rimeva la più. debole, si formarono collo scopo di 
conservarsi sotto l'impero degli interessi presenti e colla mira 
di opporre la potenza del numero a quella ·del privilegio o 
dell-a ricchezza. Ma un istinto di previdenza e l'esperienza 
delle privazioni, non tardarono a suggerire il pensiero del-
l'assistenza mutua, sotto forma delle guarentigie. 
La corporazione, dir.e il Laurent (1 ), presa nel più largo 
senso della parola, è la forma d'organizzazione la più antica 
e la piil uni versale. Essa si trova nella ci viltà orientale ab-
bracciando dapprima l'indiana, egiziana, ed assira e quindi 
quella greca-romana e da ultimo la cristiana e moderna. E 
il Gonetta (2) illustrando, co n perspicaeia cli ingegrrn e con 
( l) Em . Laurent, Le paupél'isme et les associations de pi·evoyance, 
op. cit. 
(2) G. Gonettfl, Le socielcì cli mutuo soccorso e cooperative. 
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ricerca di fatti, l'affermazione del Laurent, ci mostra esempi 
di corpornzioni opc1·aie nell'In~lia, menzionatr. nel Ramayana, 
che avevano i loro vessilli in A_yodhya, e di comun ità arti-
giane in Siria, ordinate poi da Salomone in differenti corpi cli 
mestieri. per esseri:! impieg:=iti nella costruzione del famoso 
tempio di Gerusalemme. _ 
In Egitto, per affermaz ione di molti scrittori autorevoli, 
il popolo era diviso in sei ceti. Erodoto sostiene che fosse 
diviso in sette. In Grecia esistevano le Sunedrie o Eterie -
che, al dir di Teofrasto, erano sodalizi nei quali ciascuno 
contribuiva a formare, con una periodica contribuzione, il fon-
do comune destinato a sovvenire il colpito di sciagura - e 
le Eranos, che si proponevano, come dice il Bockh, il con-
forto dei cittadini bisognosi mediante fraterno e scambievole 
soccorso ed erano regolate da una legge dello stesso Solone 
che permetteva si costituissero come pii.1 conveniva purchè 
non ostassero alle leggi generali dello Stato. Platone, nella 
sua Repubblica, applaude all ai flivisione del popolo in ceti e 
all'ordinamento delle arti e mestieri·; Aristotile, al contrario, 
combatte tali idee. 
Però la vera storia delle corporazioni comincia dall'epo-
ca romana che divide il popolo in Collegia o Corpora opifì-
cum dove son riuniti in un sol corpo tutti gli operai di uno 
stesso mestiere. A queste istituzioni diede naturalmente uir 
grande impulso la religione cattolica che ha consacrato e di-
vinizzato il lavoro, che ha esaltato l'uguaglianza e glorificato 
il dolore, che ha iniziato il vero amore al suo simile. 
Dai Col!egi romani e dall'influenza de] cristianes imo de-
rivarono le maestranze o corpi d'arte · o corporazioni d'arte e 
mestieri o gilde o fraglie, che costituirono l'unica impresa 
inclustriale dei secoli scorsi. Questi istituti rimontano in Si-
cilia al secolo XIV: ebbero massimo sviluppo nei secoli XV 
e -XVI ed ottennero una grande importanza politica nel 1647 
cioè all'epoca della rivoluzione di Giuseppe d'Alessi. In Fi-
renze, combatterono i signorotti del Contado e pervennero al 
dominio della cosa pubblica. Incominciarono a scomparire nella 
\ 
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seconda metà del secolo scorso sia perchè abolite (editto di 
Tnrgot 1776) sia perchè degenerarono in associaz ioni, come 
~i dissero, serrate ed addirittura mònop0listiche. 
Ma lo spirito di a8sociazione non si spense, cambiò solo 
forma e direzione e fe' sorgere le società. di mutuo soccorso 
che si propongono lo scopo di raccogliere un fondo per ren-
dere meno grave la condizione degli ammalati, per assicurare 
gli operai dagli accidenti e per costituire una pensione ai 
vecchi. Queste società sono grandemente sviluppate, ai giorni 
nostri, in tutte le nazioni civili, ~ possiamo dire che non 
havvi piccolo paese che non ne conti qualcheduna. ]n Italia, 
nel 1862 se ne contavano 443; nel 1873 aumentarono a 
1447; nel 1878 a 2091; nel 1885 a 4898 con 805000 snci. 
Esse son regolate dalla legge 15 aprile 1886 (1). 
L'idea dell'associazione ha assunto oggidì un'impronta 
speciale che caratterizza il nostro sistema economico. L'in-
venzione delle macchine, che sostituiscono le forze della na-
tura alle forze umane, la loro introduzione nelle grandi in-
dustrie, che rese necessari grandi capitali ove i piccoli ba-
stavano, aumentò in modo vertiginoso 11:t produzione della 
ricchezza, ne diminuì le spese e rese impossibile la concor-
renza delle piccole industrie. Da questi fatti derivò una lotta 
naturale fra lavoro., e capitale. A questo propostto il Rabbe-
no (2) dice « che innanzi al capitale, alt' impresa · che lo as-
sume come strumento nella produzione, il lavoro si trova in 
condizioni teoppo sfavorevoli per poter lottare con successo. 
Coll'avvenimento della grande industria il capitale ha subito 
una trasformazione che gli ha centupli~ato le forze: si è unito, 
si è associato: l'associazione d81 capitale e l'impresa in gran-
de si sono iniziate, ed in breve son cresciute floride e rig·o-
gliose. Davanti a questo nuovo colosso l'operaio isolato è de-
bole, impotente>?- Unico mezw di salvezza si ha nell'asso-
. ciazione del lavoro contro l'associazione ciel capitale, nel sen-
(1) L. Bodio, Gli istituti d i p i•e1Jiden:a. 
(?) Rabbeno, Coopera ~1·on e inglese, op . cit. 
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. timento della solidarietà. Questo moto cominciò 111 Inghilter-
ra, nazione eminentemente industriale, dove, da più lungo 
tempo, sono state applicate le macchine e quindi· 1e grandi 
rndustrie. 
LP- prime riunioni furono segrete, ma nel 182,J si abro-• 
gò la legge che proibiva le coalizioni e nel 1871 fu dato il 
riconoseimento di persone giuridiche alle unior1i di opet~ai cioè 
alle trade-unions. La storia delle trade-unions è ua succe-
dersi di lotte, di sforzi, cli violenze, di rappresaglie; e per 
temperare tali eccessi sorsero spontanei gli arbitrati e l'am-
missione degli operai alla partecipazione dei profitti ( 1 ). 
Le associazionL di mutuo soccorso quantunque abbiano 
origine e scopo diverso da quello delle trade-unions, pure 
hanno con esse alcuni punti di contatto, ed ambedue spianano 
la via ad una terza forma di associazione, che porta i g~rrni 
di una vera rivoluzione economica: la cooperazione, sodalizio 
informato . ed inspirato a priw:ipi di vera filantropia, libertà e 
progresso, e dre, secondo G. Sìmon, può rlefinirsi << l'unione 
legale e pacifica di tutte le piccole forze, per farne una 
~ grande ». . 
La cooperazione, dunque, dovrà essere ~onsiderata come 
uno dei mezzi per la riconciliazione delle classi e per la re-
denzione degli operai 
La sch_iavitù era la pia·ga dell'antichità, la servitù della 
gleba servì a raddolcire quelle leggi odiose; il salario è ve-
nuto più tardi ad a~crescere la libertà del lavoratore, perchè 
dunque non muovere un passo avanti '? La cooperazione è la 
marea montante (2) d'una democrazia pacifica, che, con mezzi 
legittimi, cerca di prendere una parte di felicità più grande 
e una agiatezza più sicura. 
Per il Rabbeno, la cooperazione è l'unico mez;,;o per so-
stenere la lotta per l'esistenza fino . a, che tutti gli individui 
(l) Vedi: Cont~ di Parigi , Associations ouVJ·iérsen An gleten e. 
(2; Arn <' lin e Tk,· in st, i tir.Hnn 1· owvi·ié.n rr.u 1D si,foll? , op. cit. 
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della società non formino un organismo verameute equilibrato. 
A cowrincersene basterà esaminare i caratteri della coopera-
zione con l'evoluzione anterio!'.'e dell'associa~ione: attenuata la 
lotta fra le diverse classi sociali, sono sparite tutte quelle or-
ganizzazioni <li forze che abbiamo esaminate in questo ca-
pitolo. 
Le società cooperative si dividono, comunemente, dagli 
scrittori in quattro specie: di consumo, di credito, di pro-
duzione e cli costruzione, ma noi riteniamo, coll' Ar,neline, che 
esse possano abbraeciare una folla d'ope·razìoni, che si prestino 
ad ogni specie cli lavoro e che non incontrino limiti se non nelle 
limitazioni della stessa attività umana. Lo sviluppo di queste 
cooperative ha seguito una via diversa secondo le condizioni 
storiche, etniche e geografiche dei vari paesi. É inutile ricor-
dare che le prime sorsero nella rrazione più industriale d'Eu-
ropa, in Inghilterra, dove Roberto Owen, quantunque utopi-
sta anche lui, fu grande apostolo, ver0 precursore della coo-
perazione. Son rimasti famosi nella storia d~Ila cooperazio-
ne (1) quei tessitori cli flanella che fondarono la prima so-
cietà a Rochdale: Equitables Pioneer of Rochdale. 
In Germania è stato divulgatore ~li democ~azia, di libertà 
e di progresso H. Schulze-Delitzsd1, che ha combattuto stre-
nuamente tutti i pregiudizi che si oppongono alla formazione 
delle società coopArative (2). 
In Francia !'dea della cooperazione cominciò a svilup-
parsi soltanto nello storico periodo rivoluzionario del 18 '.18. 
Prima cli quel tempo aleggiava bensì lo spirto di associazione, 
sorto ed alimentato per opera dei grandi socialisti dell'epoca, 
Fourier, Saint Sirnon, Cabet e sovra.tutto Louis Blanc, e fa-
vorito dalle condizioni sociali e politiche, ma questo spirito, 
(I) Vedi: G. Holyoake, 'l'he histo;·y r,f cooperation in Englaud, op. cit. 
(2) H. Scb ulze-Deiitzscb, Die arbeite11den klassen und das as,·ocia-
tionswesen - Die Entwickelung des Genosse11.schaft10esen - Vorschuss U/1,ll 
Creclit·verà11e a ts Volhsbanhen - Die Genossensch'lften in ei";elnen Gc~1Jerbs-
~ 1l'eigen. 
diffuso in aspirazioni vaghe e molteplici, non aveva potuto con-
_cretarsi in un programma attuabile. 
Molti scrittori (e sovratutto il Valleroux in nna sua opera 
« Les associations cooperatives 6:11 France et à l' étranger ») 
sostengono che il prim0 che abbia ronsigliata e descritta l'as-
sociazione sia stato J. B. Bouchez e diflusa dai suoi discepoli 
quali l'Ott e il Fegueray. 
Al Rabbeno (1) sembra inesatto perchè le società dei fa-
legnami prima e la società des bijontiers en dorè poi, costituite 
dal Douchez, rinnegano il dogma della libertà clelle società mo-
derne, rinnegano il capitale individuale, e invece di esporre 
l'idea di eliminare l'impresa, che è la base e la vita delle 
associazioni moderne, la lor,> critica tocca solo il capitale. 
In Italia il movimento cooperativo c ,minciò colla risur-
rezione politica del paese, Sono abbastanza sviluppate le so-
cietà cooperative di credito, introdotte da Luigi Luzzatti, ad 
imitazione delle banche Sciiulze-Delitzsch e,1 i prestiti ari onore 
che sono una imitazione delle banche scnzzesi. Forme diverse 
di banche cooperative popolari sono quelle fondate da Ari-
stide Ravà a BoJ;,gna, e le Casse di prestiti pr >mosse dal 
dott. Wollernborg, riproduzione delle picc:>le banche fondate 
dal Raffeisen. 
· Seguono le Società co·operative di consumo, molto svilup-
pate a Milano, di cui ha scritto una pregevole monografia il 
dott. Luigi Pizzamiglio ; le società di produzione, tra le quali 
accenniamo le latterie sociali e i forni Anelli, e in fine le so-
cietà di costruzione, che sono poco note. 
In qual 1nodo si è cercato di 1·isolvere il problema 
delle abitazioni 
Si è detto che per migliorare le abitazioni operaje tre 
sono le condizioni essenziali: a) fabbricati comodi e ariosi, 
b) modesta misura nelle pigioni, e) possibilità di far propr:a 
(I) U. Ralibeno, Sopra un preteso prewrsoi·e clella -:oopera::ione i-n 
Franciu. 
I ' 
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la cas:t che si abita; e si è soggiunto che tali co11dizio11i non 
fJl)Ssono ottenersi meglio se non per mezw delle SO(:ietà coo-
perati ve di costruzione. , 
M-a nei tempi andati ebbero grande importanza l' azione 
dello stato e dei comuni, l'iniziativa privata , le associazioni 
di benefìcenz·t e le associazioni cli spe~ulazione, pereiò diremo 
qualche cosa intorno ad esse, prima i.li passa1·e alla coo-
perazione. 
* ::, * 
E noto cl1e l' azione dello Stato si può esercitai'<• in due 
modi: direttamente. eJ indirettamente - Col primo modo si 
acco rdano premi , sovvenzioni, sussidi a quelle società o im-
pr"e nditori che C\)strniscono case operaje, le quali presenta110 
ga_ranzia di comodità e salubrità, o a quei Comuni clie attuano 
l' esecuzi trne dei piani cli risanamento. 
Col seco ndo modo o si indicano i precetti igienir:i dai 
quali devono essere vincolati tutti i cittadini dello Stato, ri-
guardo all a cos truzion e delle abitazioni, ovvero si agevola la 
fo rmazione di società commerciali che hanno· per iscopo la co-
struzione. A tal proposito ricordiaf!lo che il nostro legislatore 
ha facilitato la formazione di tali società accordando loro il 
carattere commerciale, mentre ciò non avveniva se<:ondo il co-
dice precedeute. 
Per i comuni diciamo che ess i svolgono prinç.ip4tlmente la 
Ja lo ro az ione per via cli beneficenza. In tal modo , essi, ad 
ogni periodo più o meno lungo di anni, stabiliscono in bilancio 
una determinata somma per la costruzione di case operaie. 
Ma ciò non basta: in alcuni di essi le condizioni edilizie 
sono tali che i comuni farebbero opera savia di valersi della 
facoltà che viene loro acco rdata dalla legge comunale e pro-
vincia le riguardo la determinazio ne del perimetro dell ' abita-
zione, dei piani d'i ngrandimento, di livellazione o di nuovi al-
lineamenti delle vie , piazze,.. e passeggi pubbli ci e in generale 
dell [t forma1 io111~ rli rcgolan ,cnti eclili1/i . 
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È corto che dove non si verifichi la costanza del rap-
purto ùa l a 50 tra l'aumento della popolazione e l'aumento 
dello spazio abitabile, ne deriverà un pertubamento gravissimo 
nelle condizioni economiche ed igienir,he della popolazione po-
vera. Cresceranno i fitti delle case sane e la pove.ca gente 
sarà costretta a stipal'si sempre più nelle malsane. E tutto 
ciò è obbligo delle amministrazioni comunali di scongiurat·e 
con ogni mezzo. 
* * 
In quanto all'iniziativa privata diciamo che e.ssa è eserci-
tata da quegli indiviJui o da quelle ~ocietà, ché, desiderosi di 
di migliorare le abitazioni dei lavoratori, impiegano capitali 
Bella costruzione <li case allo scopo o di ùarle in affitto, me-
diante tunue pigione, o cli venderle al prezzo di cost,o e con 
pagamellt.i rateali. Questi fini sono raggiunti, nella maggior 
parte dei casi, dai grandi imp1°enditori industriali che ammet-
tono gli operai alla partecipazione dei profitti. 
Essi costruiscono o vasti .casamenti, con tanti apparta-
menti separati arios; e puliti, ovvero gruppi di piccole case 
da vendere agli operai delle loro indust1·ie, rimborsandosi dei 
modici interessi e delle quote di ammortamento coi profitti 
che spettano annualmente agli operai. In tal modo gli ope-
rai d'una data industria, entrati in possesso di una di que-
.ste casette, non solo non pagano affitto, ma diventano, in 
un teuipo più o meno lungo, proprietari Jell' abitazione, me-
diante il rilascio o il deposito dei protìtti che I' impresa loro 
concede. 
In quelle industrie in cui non è introdotto il sistema della 
partecipazione ai profitti, gli imprenditori non mirano a for-
mare degli operai tanti proprietari di case, ma solo di affittar 
loro una buona abitazione per un compenso che non supera 
mai l'S 010 del prezzo di costo e che riscuotono per mezzo di 
piccole ritenute mensili sul pagarnento dei salari. 
Si comprende) rii lflggieri , eh•• , l 'azione bcJnetka di r111esti · 
I 
li 
ll 
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imprenditori è limitatissima p2rchè essa si estende, solamente, 
sagli operai di una data industria. Per sopperire a tale in -
veniente si son costituite delle grandi società. per la costru-
zione di città operaje. Fra queste dobbiamo menzionare, in 
primo luogo, per la grande importanza, e per la priorità sto-
rica, la società costruttrice di Mulhouse, quantunque, anch'essa, 
abbia tratto profitto dalle esperi.rnze fatte antec:edentemente 
da Jean Dollfuss a Dornach e da Jean Zuber. 
È noto che a Mulhouse si costituì una scietà civile con 
rt&1 fondo sociale di L. :300.000, diviso i11 azioni 11orninative 
di L. 5000 ciascuna, allo scopo di costruire caso per una 
sola famiglia, senza comunicazione dall'una all'altra. 
Ogni azione produc.e l'interess::i del 4 O[O, e il diritto al 
rimborso del capitale. Il fondo sociale s'impiega per lo stabi-
limento di vie, marciapiedi, fontane e lavatoi pubblici, per la 
compera di terreni e per la costruzione di case. Il prezzo di 
vendita è destinato a coprire tutte le spese, comprese quelle 
per amministraziome, per assicurazioni e per pagamentn di in-
teressi del capitale sottoscritto. La vendita, a prezzo di costo, 
ha luogo mediante un prime> versamento di L. 250 o di L. 300, 
secondo il valore dell'immobile, che serve per le spese d'atto, 
di registro e di trascrizione. Il pagamento residuale del prezzo 
di acquisto si effettua per mezzo di versamenti obbligatori 
mensili che variano da L. 18 a L. 25, per un termine e.be va 
dai 14 ai 16 anni. 
Queste quote sono aumentate di un tantino nel caso che 
il compratore non possa accumulare la somma che si richiede 
per prima rata. 
L'operaio, entrato in possesso di una di queste case, si 
obbliga a non vendere, per un periodo di dieci anni a comin-
ciare dal giorno del contratto, nè a subaffittare una parte del 
suo alloggio ad altra famiglia senza il consenso espresso del 
Consiglio d'amministrazione. Con queste disposizio~i si tenta 
d'impedire che un gran numero di persone, estranee le une 
alle altre, abitino sotto il medesimo tettn, ed .inoltre d'impe-
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dfre che le case sieno comperate dagli speculatori a cui gli 
operai possano servire di prestanome. 
Il prezzo di acquisto è supe1·iore al prezzo di locazione, 
ma la differenza è lieve; infatti una casa di L. 30J0, ar,qui-
stata in proprietà nel periodo -di tredici anni, costa L. 1300 di 
più di quanto sarebbe costato il semplice pagamento del fitto. 
La società, per rendere ancor più proficua la sua azione 
ha voluto impiegare costantemente a costruzioni nuove le 
somme che ad essa pervenivano con le vendite successive; e 
se, talvolta, queste somme si son fatte troppo aspettare, essa 
non ha indugiato di ricorrere a prestiti, con ipoteca sulle 
case stesse, pur di riuscire nello scopo. Le case, poi, che non 
trovano compratore· si affittano a basso prezzo. 
In -::onseguenza dei grandi risultati ottenuti da questa 
società, lo Stato non ha mancato d"incornggiarn0 l'opera con 
forti sovvennzioni. 
Sul!' esempio di Mullrnuise i signori Boucart fondarono a 
Guebwiller una società civile, con un capitale di L. 342.000, 
diviso i11 342 azioni nominative.· di L. 1000 r,iascuna, per acqui-
sto di terreno e per costroziona cli case e dt vie spaziose. 
Questa società . non ha avuto alcuna sovvenzione dal governo 
quindi i prezzi delle case, da essa costruite, s,rno un po' più 
alti di quelli di Mulhouse. Al momento della vendita il _ co1n-
pratore deve pagare in contanti la decima parte del prezzo 
oltre le spese d'atto e di re6istro, e poi deve fare un versa-
mento mensile, che varia, secondo il valore dell'immobile, da 
L. 20 a L. 30, per il termine fisso di quindici anni. Anche a 
Gueb·wille si fa obbligo al compratore di conservare in buono 
stato la sua abitazione e di non cambiare la. destinazione del 
giardino. 
Dalle due società dette dianzi differisce, per molti carat-
teri quella fondata dai .sigg. Japy a Beaucourt <!OH un capi-
tale di 100.000, diviso in piccole azioni di L. 100 per essere 
accessibili ai semplici operai come effettivamente lia luogo. 
Scopo di questa sncietà è di costruire case indipendenti 
l'una, dall'altrn, con un pi cr,ol o giardino, e pel cos to di Lire 
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2000. Contrar;amente a quanto . avviene a Mulhouse e a Gueu-
willer, qui non vi è alcuno be11efici0 o alcun Jividendo, tran -
ne l'interesse de 5 Oto per gli azionisti, e nessuna condizione 
al pagamento del prezzo. Il compr~-1.tore ha fac,.lltà di appo:-
tar·e alla sua casa e al suo giardino tutti quei camhiamenti 
che aede opportuni ed inoltre è libero da r1 ualsiasi ,·incolo 
che possa impor.si al suo diritto cli proprietà. É anche diver.so 
il tipo su cui furono costruite le case, infatti esse .sono tutte 
ad un piano con muri sottili e co n urevi fondamenta. Si ag-
giunga cli e non sono fabbricate se non dietro richiesta del-
l'acquirente, di maniera clw esse sono abitate immeùiamente 
dal compratore e non dal locatore (1). 
Con gli stessi criteri fu costituita a Colmar da Antonio 
Herzog u11a società con un milione di lire, ciiviso in mille 
azioni. 
Nel 1868 fu fondata a Ve11ezia una società con lo scopo 
cli acquistare, a titolo onoroso o gratuito, da privati o da 
c01·p i morali, terreni od edifici, rispettivamente opportuni alla 
costl'uzione od all'adJattamento di case per operai; di con-
cf;dere ai lavoratol'i soci le case cost1·utte o ridotte dalla so-
cietà verso modi<.:o pagamento mensile o annuale. Il capit .le 
sociale è formato da un numero indeterminato di azioni di 
L. 50 ciascuna. 
Da questi esempi si vede che l'iniziativa privata, quanùo 
è bene ordinata e diretta, può produrre, in alcune località, 
grandi benefici perchè essa si propone di offrire, a modico 
prezw, delle comode e sane abitaz ioni ai lavoratori. 
In quanto alle associazioni di beneficenza ùiciamo che esse 
sono formate da fila11 :ropi che destinano capitali alla costl'Ll-
(1) Par rnaggiol'i scl1iarimenti intoeuo alle città operaie vedi: Ame-
line, Des ùistitutions ouvrièr;; au 19 siècle, op. cit; - A. Penot, Les in-
st.·i!u!'ions 711·f?:✓5ps du Hr.1u.t-. Rh in 
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sLruzione di allo~·gi, allo SC 1lpo di ricoverare gratuitar:nente, o 
con tenuissima ricompensa, i pnveri. Queste associazioni non 
hanno nulla di cooperativo, non spingono gli operai alla pre-
,•idenza e non rlanno loro la pos :ibiliU cli rlivenir pr,!prietari 
della casa che abitano. 
Le associazioni di speculazione, finalmente, sono società 
commerciali, formate da capitalisti, aventi lo scopo rli costruire 
e di vt:ndere: grandi fabbricati guadagnando sulla difforenza 
tra il prezzo di costo e q~-1ello di vendita. 
Le associazioni cli beneficenza e le associazioni di specu-
lazione non hanno, dunque, aleuna importanza per la risolu-
zione del problema delle abitazioni; l'iniziativa degli imprel1 -
ditori è limitata agli operai di una data industria; quella dello 
Stato e dei comuni è poco intensa, e quindi possiamo conclu-
\lere che, se si eccettuino le compagnie che hanno lo scopo di 
costruire città uperaje, nessun benetìcio è da sperare dai ri-
medi adoperati nei tempi andati . 
8nàetà coopeinative rii costi·uzi"one. 
I 
Nel capitolo precedente, rlopo rl'a-rcr fatto una succinta 
esi)osizione dei modi con cui si è cercato rli risolvere, nei 
tempi 8ndati. l'importante argomento delle abitazioni, si è 
osservato che nessuno di essi è attto a portare un migliora-
mento generale agli operai. Vediamo di poter esaminare, 
nrct, l'importanza ché spetta, su tale argomento, alle società 
cooperative cli costruzione. 
Le ~ocietà cooperative di costruzione sono talvolta una 
figliazione diretta delle altre forme di cooperazione, talvolta 
costituiscono nn corpo a sA. 
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Col prìmo modo esse derivano, più comunemente, dalle so-
cieUt cooperativ0 <li consumo, chA , a causa dei grandi gua-
dagni, nnn sapendo come impiogare i loro capitali, cercano 
cl i inve;st irli nella costruzione cli un certo numero di case, da · 
vendersi, a prezzo cli costo, ai soci ,:ooperatori. I soci, che 
ne fanno domanda, entrano in possesso della casa e eia quel 
momento incominciano a pagare una quota, m~nsile o annuale, 
di ammortamento fino all'estinzione del loro debito. Qualche 
volta, per la presa di possesso, si richiede che si paghi in 
cc,ntanti un Jec:mo del ·valore dell'immobile, e qualche altra, 
che si dia l'ipotP.ca sulla casa stessa. 
Se le domande dei soci superano il numero delle ctise 
costruite, in questo caso si procede alla di:;tribuzione o per 
estrazione a sorte o per rotazione o per incanto. · 
In alcune cooperative ùi consllln \ molto fiorenti, i pos-
sessori delle case ammortizzano il loro debito non con ver-
samonti obbligatori ma col rilascio alla società dei dividendi 
o pro!itti che lo;o spettano. Questo è il sistema seguito dalla 
societù coop:erativa di consumo di Halifax la quale ha calco:-
lato cl1e, nel Yorkshi re, una famiglia composta del marito, 
della moglie e rli quattro figli, consuma, in media, quanto 
basta per diventare proprietario, in capo a quattordici anni, 
di una bella casetb. «Consumo», dice il Ludlow (1 ), « che 
riesce alla proprietà immoLiliare, case elle si acqui:stano man-
giando, sono, lo .si riconoscerà, paradossi economici che Ada-
mo Smith . e Say non avevano preveduti»! 
Si è detto che le coop, \ra tive di costruzione deriv~no, 
piit comunemente, da quelle cli consumo perchè queste, per la 
facilità del loro organismo, sono, di regola, le più diffuse in 
Europa e in America. Ma in alcuni paesi in cui, per circo-
stanze peculiari, hanno sopravvento le altre forme di coope-
raz ione. iYi le società di cos truzione potranno derivare e for• 
mare un dipartimento speciale cli queste altre forme preva -
(I) Ludlow, La prévoyance ouvrlèi·e dans le Royaume Uni. (Rendi-
conti del Congrès scientifique international des institu tions ùe prévoyauce. 
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lenti. Così in Italia, n.lcune derivano dalle società cooperative 
di credito o b1:1,nd1n popolari, che sono, senza confronto, le 
piì.1 sviluppate e le meglio conosciute. 
Lo stesso può dirsi, per altre località, delle società coo-
perative di prodùzione, i cui profitti possono, utilmente, es-
sere impiegati nella costruzione cl i case operaie. 
A noi, però, sembi'a che l'unico istituto, che possa ve-
ramente considerarsi come il fattore primo di ogni coopera-
.zione, sia la cassa di risparmio c]ije _p.ermette di accogliere i 
piccoli avanzi giornalieri, i quali, dopo essersi più o meno 
accumulati, facilitano, alla loro volta, la compra di qualche 
azione per l'ammissione nelle società cooperative. 
Il più delle volte, però, la società cooperati va di costru-
zione forma un'istituzione a sè, . indipendente dalle altre con-
simili, ed è appunto sotto tale aspetto che noi la conside-
riàmo. J< Vediamo ora di poter definire la cooperazione quantun-
qué ciò non ~ia facile. 
Secondo il dott. Wollembeirg (1) la cooperazione è l' or-
ganizzazione di una pluralità di economie particolari, dominate 
da un comune bisogno, per esercitare collettivamente ed in 
' modo autonomo la funzione industriale, che produce le spe-
cifiche prestazioni economiche atte a soddisfarlo. Il Rabbe-
no (2) vi aggiunge l' idea che la funzione esercitata colletti-
vamente serva a soddisfare soltanto i bisogni di coloro che 
la esercitano. Il Pizzamiglio (3) biasima te.le aggiunta e nota 
che bisogna evitare, in una definizione, quelle specificazioni 
che sono proprie di dt termiraate condizioni di tempo e di 
luogo ·e sono estrinseche al conce,tto essenziale. Considerando, 
quindi, la cooperazione nella sua esst.imza e non come trovasi 
organizzata oggigiorno, accetta la definizione del dott. E. Cos-
(1 ) Dott. Leone \Vollemborg, La teoria della cooperat fone. 
(2) Rabbeno, Società di pi·odu Z' ione. 
(3) Dott. Luigi Pizzamiglio, Le sodetà coopp1•ative d-i consumo, 
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sa (l ) per il quale la cooperazione è l'esercizio di determi-
nate attività economiche da parte rii una pluralità di persone 
che Jr, assumono per so ddisfare un bisogno comunr. Comnn-
f[llfl ,da, da queste definizioni appri1·e r. hi aro il ~on~ett.-> che si 
propongono le snr ietà cooperat i,·e: non solo co nservare ma 
anche migliorare la condizione economica e sociale degli 
. \ ' 
opera1. 
Veduto, in generale, il principio fondamentale della coo-
perazione, cerchiamo di poter cfare i caratteri cli quella e.be 
appellasi di e.ostruzione. « Essa è u11a societù per azioni, i 
>) membri della qe.ale pagano periuclicamente, ed in propor-
» zione delle azioni sottoscritte, delle somme, che sono rac-
)> colte in un fondo comune, col quale si cos truiscono case da 
>) vene! . re, a prezzo di costo, agli opera: associàti ». I pos-
sessori delle case socldisferanno il debito coptratto verso la 
società per mezzo cli versamenti obbligatori, settimanali o 
mensili, che, in capo -ad un termine più o meno lnngo (li an-
ni, ammortizzeranno interessi e eapitali. 
Con tale sistema non solo si rende facile ai soci l'uso 
cli abitazioni, a prezzi morlerati, ma ancl11:i si rencle agevole 
ai soci stessi l'acquisto o la costruzi,>ne di case. 
La s0cietà cooperativa di. costruzione può renrlere questi 
servigi eliminando innanzi tutto lo speculatore intermediario / 
(cioè l'imprenditore ed il proprietario), che richiede un::i con-
siderevole retribuzione per il servigio che rende a chi ne ha 
bisogno. Questa retribuzione sar~ massima se sono molte le 
domande cli coforo che richiedono il servigio. 
C0me molti inrlividui campano la vita compranrlo all'in-
gross_o e vendendo al minuto (i l che dimostra che qualche 
cosa sia rimasta all'intermediario) cosi molti imprenditori ri-
traggono lau ti guadagni co l venrlere o affittare le case cla 
essi cos,trnite a ,·onrlizioni favorevoli. Eliminanrlo questo spe-
culatore inte:'medinrio è evidente che un primo guadagn.) si 
è ottenuto. 
(1) E. Cos"::i.) P,·hn i elem.Pnti cli eronomia rig1·an·a. 
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1.)arecchi autori hanno rac<:olto una copiosa quantità di 
dati per poter computare il guadagno che fanno tali inter-
rne!liari 1wlle principali manif.~stazioni rlella vita inrlnstria](). 
I prof. Lexis (1) e Conr:vl affermano cli e tali gnadagni sono 
considerevoli; il Reclus li comput}1 al 30 °/ 0 ; Miche! Cheva-
lier al 35 ¼ e il Coschin, in un'inchiesta fatta nel 1866, al 
50 °lo· Noi, quantunque non crediamo di attennrci al rigori-
smo di una cifra, conoscendo specialmente che essa varia da 
industria acl iiì.dustria, non possiamo però negare il fott.o che 
un discreto guadagno si verifichi a favore degli intermediari. 
La sccietà cooperartiva di costruzione tenta, dunque, cli 
sostituirsi all'imprenditore di costruzioni; ma essa, organiz-
zandosi in grande, può, anche, conseguire altri vantaggi con 
la razionale divisione di lavoro, con l'introduzione di argani, 
puleggie e di tutti gli altri strumenti e macchine, che sosti -
tui:;cono le forze della natura alle forze dell'uomo, e, final-
mente, con la compera ali' ingrosso di late!'izi, embrici, mat-
toni, cementi, calci, pietre artificiali e, in una parola, di tutti 
i materiali da costruzione. 
Le società cooperative cli costruzione rendono, dunque, 
possibile il risparmio sulle spese, il quale è conseguibile da 
ogni ceto sociale, perchè esso no1t importa alcun sacrificio 
-=:ss endo il risultato cli un migliorament•) nella tecnica della 
distribuzione; non conseguiscono arricchimento a rlanno altrui; 
disputano al capitale la sua potenza e grave vantaggio arre-
e ano a quei laboriosi operai che des iderano di possedere un 'a-
bitazione sana e comoda. Si aggiunga che le società coopera-
tive cli costru.zione elevano il lavoro alla sua vera grandezza 
e inspirano all'operaio il sentimento d'ordine, ch'è condizione 
fondamentale di felicità e di morale. 
In .un art icolo della Coope1~ative News si legge che l'o-
peraio che non ha da far conti col proprio salario è lontano 
dagli a ffari, vive da sè, ha tutto un mondt> chiuso intorno e 
(1) Lexis, L a cooperci lic,a tli co11s u1;io cl, B reslavù, ,, i p1·e:·;-i del 
consnmo a m ini,~to. 
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non conosce le regole principali del commerc10. Appena di-
-renta socio di una cooperativa, ed assiste aUe . assemblee, egli 
acquista, senza avvedersone, nn ordino nuovo rli nozioni d'af-
fari, si abitua alle opP-razioni cornmenciali ed accresce il sen-
timento della rèsponsabiliUt individuale. 
Conce tto gz·w:iclico delle società cooperative. 
Chiari economisti, co me il Minghetti e il Lampertico, 
considerano le coop,m1tive come società sui gener is e quindi 
chiedono per esse una legge speciale; lo Schulze-Delitzsch, 
èhe non pensa che alle sole banche popolari, chiede come 
obbligatoria, la responsabilità illimitata; il Rabbeno si duole 
che il nostro legislatore abbia « innestata» nel cap·o che tratta 
delle società commerciali una sezione speciale per le società 
cooperatiYc, combatte il Claverino e il Manfredi che classifi-
cano le società dal grado di responsabilità e chiede una 
legge speciale con la quale non si dovre' be obbligare. in 
alcun modo la società ad assumere ~a forma di responsa-
bilità di una delle società commerciali riconosciute dal codice 
di commercio, stab ili ta. tassativamente, e neppure . quella di 
una qualunque di esse a volontà, come fa il nostro codice. 
Le societù cooperat ive non proponendosi un lucro ma il 
miglioramento economico delle classi meno favorite dalla for-
tuua, pare che non abbiano il carattere commerciale. Ma 
esse, per raggiungere lo scopo, si rriettono in continui rap-
porti di debiti e crediti co i terzi ed esercitano atti di cum-
mercio, es ., le societ~~ cooperative di credito. Sarebbe poi 
strano che le società cooperati~e non dovessero assumere il 
carattere di commercialità quando esercitano uno degli atti 
enumerati dall'a rt. 3 del Cocl. di Commercio che · sono GOl11-
merciaii per loro illdole e natura e tali da imprimere la qua-
lità a chi li esercita. 
Non si comprancle perchè gli scrittori chiedano una legge 
non commerciale per le socie tiL cooperatiye, quando le so-
cietà civili , tlnpn di aver ottenuto di poter Assnmcre la form a 
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commerciale, ciou di potersi costituire per azioni ( art. 229 
Coll. Comm. ), aspirano ad essere regolate dalle leggi com -
1nerciali; quantunque non esercitino atti cli commercio. E ciò 
è naturale, perchè le società commerciali, non esercitando 
che uno degli atti contemplati dall'art. 3, appena costituite 
sono enti collettivi rispetto ai terzi, capaci di obl,liglli e di 
diritti, mentre le società ci vi-li, che possono essere di specie 
infinite, e quindi non riconoscibili a priori dal legislatore come 
le commerciali, hanno bisogno di volta in \'olta del riconosci~ 
mento dello Stato e, pel' ottenerlo, devono dimostrare la liceità 
ùello scopo:, Queste formalità: producono una grande perdita 
di tempo e ostacolano la loro sollecita formazione. 
Non possiamo, poi, suppor·re che alcuni economi$ti, co11-
sideranclo le cooperative come sor·ietà sui generis e chieden-
do per esse una legge non commerciale, Vtlgliano, Jall'altro 
lato, scansare gli inconvenienti delle società civili e formare 
così una specie nuova cli società che non sia nè commerciale 
nè civile. 
Il nostro legislatore per non ostacolare, giustamente, il 
sorgere delle societù cooperative e per non mettere alcun 
limite alla libertà, ha lasciato facoltà aù esse, in quanto alla 
responsabilità, e contrariamente a ciò che suggerisce 10 Schulze-
Delitzsch, di scegliere quella forma che più convenga allo 
sc0po. Questa responsabilitiL i::uò essere massima, media e mi-
nima e quindi la distinzione delle societù in nome collett1vo, 
in accomaudita e anonima. Da ciò deriva che le società coo-
perative non possono assumere che una delle tre forme. pre-
.dette. Altri gradi di responsabilità non è possibile escogitar-
ne, è quindi vana la speranza ùi coloro clte vorrebbero ideare 
una quarta forma per le società cooperative. 
Infine, le società irresponsabili sono impossibili perchè 
chi non è tenuto a rispondere verso i terzi e ver.so 1 soci 
delle proprie obbligazioni non avrà neanche la forza di co-
stringere altri a fore o a dare una cosa qualsiasi. 
Il nostro legislatore non «innesta» una sezione speciale 
per le cooperative nel capitolo che tratta delle società com-
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rnerciali, perchè esso considera e regola le prime nello stesso 
moJo delle seconde e solo, per agevolarne lo sviluppo,, dà 
per esse qualche norma speciale . Infatti, qualunque .sia la 
forma che assumono le società cooperative si richiede che 
esse si costituiscano per atto pubblico perchè essendo le per-
sone che le compongono, per lo piì.1, poco istruite, il'l modo 
da non intendere l'importanza di un atto privato, che ioro si 
faccia firmare, si crede necessario l'intervento del notaio per 
maggiore garanzia dei soet e dell'impresa che deve costituir.si. 
Parimenti, per ageYolarne lo sviluppo, si dispensano gli am -
ministratori dal prestar la cauzione e, nel medesimo temp'J, 
non si chiede il versamento dei 3/ 10 del capitale sottoscritto 
per la legale c-.ostituzione <lella società. 
E sempre collo stesso intento, si stabilisce che l'ammon-
tare delle azioni non superi. le L. 100 affinchè possano essere 
acc·essibili, anche, alle più modeste fortune. Non vi è restri-
zione nelle convenzioni, non li.rnitazione ne.I capitale sociale e 
si lascia ampia facoltà ai soci di pagare le quote in denaro, 
in natura, in lavoro. E ciò è esatto perchè ogni layoro è 
capitale e ogni capitale è frutto di un lavoro. 
Pel resto sono applicabili alle società cooperative tutte 
le norme- che regolano le società commerciali. · 
Orclinam,ento ainmz'iiistrativo e (ìnanziario delle Socz'età 
Cooperative di Costru::;ione 
Le società cooperati ve di costruzione, per funzionar bene, 
· devono incominciare sopra una base ragionevole, sopra una 
scala moderata, e non a guisa di quelle società immobiliari 
che, nelle maggiori città d'Italia, costruiscono dei grandi 
fabbricati e nulla fanno per la parte modesta e laboriosa della 
popolazione. Inoltre per la riuscita di tali società è condizione 
essenziale che la direzione dell'opera sia nelle mani di persone . 
oneste e capaci: l'i11intelligenza o l'infedeltà cagionerebbero 
g-ra-ri disastri. In fine è necessario combattere l'gnoranza e i 
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pregindiii che accolguuo c011 sospetto ogut innovazione nel-
. l'ordine economico. Vediamone ora il meccanismo. 
Per imprendere l'opera è necessario un capitale sociale 
ehò si determina in tant6 migliaia di lire, diviso in azioni di 
L. 50 o di L. 100 0adauna. Tale capitale potnì. aumentare 
mediante emissione di nuove azioni, con una speciale delibe-
razione della Società riunita in adunanza generale, ma· in tal 
caso avranno semprn diritto di preferenza ali' acquisto · delle 
nuove azioni, quelli che ne sarann·J azionisti all'atto della 
nuova emissi.one. 
Il pagamento di ciascuna azione sarà fatto alla cassa della 
della società in tante rate seUirnana1i o mensili. 
All'atto del primo versamento sarà rilasciato all'azi~nista 
un certificato provvisorio, su cui saranno annotati anche i ver-
samenti succe~sivi, e, che sarà cambiato col titolo di azione 
dopo il Yersarnento dell'ultima rata. Poi chè il cap:tale è trop-
po poca cosa in confronto ai mez;1,i necessari per la costru-
zione delle case, è data facoltà al Consiglio d'amministrazione 
di contrarre mutui con ipoteca sulle case stesse. O. Cassella, 
per rifornire di denaro la cassa della Societù, suggerisce il 
mezzo di accettare dai lavoratori un soldo a: giorno e di re-
stituir loro, alla fine dell'anno, L. Z0 invece di L. 18.25. Tutti 
questi fondi servono per ìa costruzione di case. 
S8 alla fine dell'anno ci sono utili, questi si cljvidon) fra 
i soci della societù fino alla co11cor1·enza del 5 010 sulle azioui; 
il di più si devolverà al fondo di l'iserva. Tale fondo di ri-
serva si costituisce sia per assicurare la durata della società, 
facendo fronte ad eventuali perdite future, sia per aumentare 
o migliorare le costruzioni da essa destinate ad abitazioni. 
Esso, oltre che coll'eccedenza degl-i utili, r!opo d'aver deriotto 
il riparto a favore ùe5li aztonisti in misura del 5 010, si for-
ma anche coi doni, lasciti ed altri eventuali pr,)Venti qualsiasi 
che la società fosse per conseguire. Il fondo di riserva per 
quella parte che non potesse essere tosto convel'tita in im-
mobili, dovrà provvisoriamente investirsi in buoni del Tesoro 
o darsi in co nto r:o rrente a qualche banca. 
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Per l'andamento degli affari vi sarà u11 Consiglio d'ammi-
nistrazione d1e avrà la facoltà di acquistare, in una o più lo•• · 
calità, i terreni e gli edifici che giudieher~ opportuni allo sco-
po suo; di obbligare la società acquirente al 1,agamento rlei 
prezzi ed interessi che saranno stipulati; di sottoscrivere 
verbali; di far eseguire volture censua1:ie, ipoteche e relative 
iscrizioni; di approvare piani, disegni e progetti per le costl'll -
;doni; di sorvegliare la tenuta dei libri e cli convocare l'as-
semblea. 
Questa asssemblea generale, ch'è composta di tutti gli 
azionisti, si rinnisce, d'ordinario, una volta all'anno e dà l'i11-
dirizzo generale alla società. Un pre~idente, un cassiere, nn se-
gretario ed un ragioniere completeranno il personale d'ammi-
nistrazione. 
Le azioni sono nominative ed inscritte tutte in un regi-
stro. Esse, oltre all'interesse del 5 010 e al rimborso del capi-
tale, danno diritto all'acquisto di una casetta di un <'lato va-
lore. I1 socio, che ne di1v·iene possessore, si. obbliga a pagare 
una quota mensile. che varia da L. 15 a L. 25, per ~n per-
riodo di tempo che va dai quindici .ai venti anni, per am-
mortizzare il prezzo di costo della casa, co mpresi gli inte- . 
ress i. 
I conti tra la Società e l'oparaio si stabi liscon() sopra un 
piccolo libro, fornito ad ogni azionista, tenuto a forma di conto 
conto corrente, in cui la società sarà accreditata del prezzo 
della casa e addebitata dei versamenti' che riceve. Ogni anno 
questo conto è r~golato a in te resse reciproco del 5 OrO, a van• 
taggio del compratore1 dalb. data stessa cli ogni vei·samento; 
rncntre egli non è adJebitato che alla fine di ogni esercizio e 
della differenza d'interesse clt e resta a suo carico. Qui11ili la 
società funziona di cass:t di ris1rn1·mio, ove si depositano di 
mese in mese delle somme di cui l'insieme ed il prodotto co-
stituiscono, successiva.mente. i pagamenti parziali. 
H.iportiamo qui un conto tolto dal f?enot (1) che rappre-· 
(I) A. Penof., T,es 1nsl/lirtio11s prirées dii lfaut -Rhi11 , op. cit. 
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senta la posizione successiva d'un socio che compera una 
casa del valore cli L. :1000, che paga L. 300, in contanti 
e L. 25 al me.-,e. - Intere:;;se recipror,o del 5 0[0. 
' . . I ~B 
Anno I Debito I Interessi lnteress1 Credito ~ s:: 
1 , i> a 
------ ~--- ----1--
. 3000I 'Casa L. 1 
I 150.--1P1·imo versamento » , 300.-1 I 2 mesi a 25 lire » 300.- 600 
'[deressi » 21.85 
I Bilancio degli interessi» · 128.15 
12s.15I 
150.-
Saldo » 
150.-
2628.15! 
_____ I ----- , 
--:~ ,---______________ 3_L_98_.1_5
1 
__ 
2 ! 2528.15[ ISaldo al primo anno L. 
12G.10 Versato » 
Interesse » 
Bilancio degli interessi >> . 
300.- 300 
6.85 I 
1 ID.55 ' 
119.55 · 
12647.701 
-3-1 2347.701 
275.-
1 
I 2622.70 
124.:J0 
-----1 
--1· 2747.- j 
- I 
4 24Jì.-
l 
115.50, 
1
-----1 
2562.50 
12G.4.0 
I Saldo » 1 
Il I 
1Saldo al secondo anno L. 
Spese di contratto » 
126.40 
2347.70 1 
I 2647.70 
I 300.- 300 
I 
l 3 l.151In1eressi » , 
IBilancio degli interess i » 
6.851 
ì 24.30 
131. lb 
Saldo >> 
131.15 I 
24'17.-1 
_., ___ , 
I 
Saldo al ter-1.0 ::i,ono 
2447.-
300.- 300 
122 .351 Interessi 
Bilancio 
» 6.85 
>> I 115.50 
1 --1'>-;3 .. 
I ~-·· V I 
Saldo » I -=-~~/ 
I 2562.50,--
A riportare L. , , 1500 
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I I 
I r ~ .s 
Anno Debito Interessi 
1
, I Interessi Credito f ~ 
1 _ ___ 
1 
___ >_v_El 
_ i_ l_ l I 
Riporto L. l 
2262! Saldo al quarto anno » 
1 11 3.851Jnteressi » Ì 6.P5 
1 
\ Bilancio degli interessi > I 107.-
5 
l-1ii85\ 1- 113.85 
--~O~=I I SalJo » I 
1500 
300.- 300 
2069.50 
I 2369.50 f _ _ _ 1 ________ , ___ .,_2_31ì_)9_.5_U _ 
-6- JI 2060.50 '1 \Sa ldo al quinto auno L. \
1 
300.- 300 
I 03.J51Interess i » 6.~5 
: Bi limcio degli in te ressi » I 96.70 
1- 103.35! 103.35 
1 ___ 9~~, Salùo >> I 1866.20 
2166.201 ! --- 216(t20 _ 
----- , ----1·--------
7 1866.20\ Saldo al sesto an no L. 
, 93.30 [nteressi » 6.85 
300.- 31)(J 
\---- Bilancio degli interessi » _ _ s~~ 
93.30 93.30 
86.45! Saldo » I 1652.65 
------
I 1052_651 
A r iportare L.I 
I 1952.65 
--
I 2400 
Si co rnpreude 'facilmente iu qual modo si possa te11 et·e il 
1;outo lìuo al 13.0 annuo in cui ha lt wgo il sa ldo del debito 
per l'acquisto della casa del valore di L. 3000. A.Ila fine del 
settimo an no, si son versate L. 2100 e si h:-i ancora un cle-
b:to di L. 1652, che si sco nta, appunto, con versamenti men-
sili cli L. 25 ciascuno. 
Svz'luppo storico delle Società Cooperative 
di Costruzione z'?i Itaha., 
Le società cooperative di costruzione incominciarono a 
sorgere in Italia rlop0 che essa fu riconélotta alla sua unite\ 
po litica. Le pri111 e, pare che sieno state forn iate nel l SGS e da 
11 
11 
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quest'epoca vivono ste·ntatamente, qua e là, per una quindi-
cina di anni. Pe11ò dal 1883 ai giorni nostri vi è un risveglio 
generale e si av,verte un aumento progressivo. 
Alla tine del 1889, il numefo di tali società as~enrleva a 
69 (l), ma in quest'ultimo triennio molte altre sono state 
fondate, come ci viene assicurato dalle no-tre i11formazioni 
private. 
Cosi, fra 'le altre, possia1110 menzionare quella di Venez:a,. 
che si è costituita in questi giorni. 
Secondo le regioni, esse sono distribuite nel mod,, se -
guente: una in Calabria; due nelle Marche e due nel Lazio ; 
tre negli Abrùzzi e Molise, tre nelle Puglie, tre in Piemonte e 
tre in Sir.ilia; cinque in Lombardia e cinque nel Veneto; un-
dici in Liguria; d_odici in Emilia e dicianove in Toscana. Spe-
riamo che di esse succeda ciò ch'è avvenuto per le società 
cooperative di credito, che, importate dall'estero, hanno tro-
vato qui un terreno tanto propizio e fecondo da germogliare 
precocemente e diventare una istituzione nazionale. 
Nel 1868 fu costituita in Liguria la prima sncietà coo-
perativa di costruzione che prese il nome di Società a nonima 
cooperativa genovese. Essa fu imitata da tutte le altre so-
ciei,à che sorsero in quèlla regione, le quali, per il loro mec-
canismo finanziario speciale, che descriveremo in seguito, die-
dero origine al cosi detto « sistema ligure». 
Nello stesso anno ne fu fondata un'altra a Galluzzo cbe 
s'intitolò sociètà di cooperazione edificatrice tra gli artigiani. 
Come la precedente, servi · di t;po a -tutte le altre società che 
furono costituite in Toscana, e così sorse il secondo sis tema 
detto appunto «toscano». 
In Italia, dunque, accanto alla Società Cooperativa di co-
struzione comune o pura, che prospera più o meno diffusamente 
in tutte le regioni, vivono i due sistemi detti Ligure l'uno e 
Toscano _ l'altro. Precisamente come avviene in Inghilterra , 
clo\'e, accanto alle cooperative di costruzione, svi luppano pro-
(1) L. Sodio, Le società coopemtiue in. Italia. 
-42-
digiosamente • le building , societies (letteralmente socz'eta e/:i. 
· costruzione ma da non confondersi colle cooperative cli co-
struzione) e le Boukett Starr societies. 
A SampiE:rdareria, nél 1875, fo Gostituita . una società i 
cui soci, finchè non abbiano ricevuto la lòro casa, pagcmo sul'le 
lol'O azioni 78 lire all'anno; ma quando l'abbiano ricevuta 
pagano Lire 300 anone fino all'estinzione· della somma rap-· 
presentante il valore dell'appartamento che ricevono e dei re-
lativi interessi. diminuita naturalmente . d(;l] capitale che si è 
versato antecedentemente sull'azione sottoscritta. 
Nel 1878 seguì la formazione di un'altra società coope-
rati va cli costruzione a Genova: i soci pagano L. 100 annue 
:finchè ad essi, o per estrazione a sorte o per rotazione o per 
incanto, non venga lo,·o assegnato · un appartamento. Quando 
ciò è avvenuto il versamento annuo diventa Joppio, cioè di 
L. :?00, e si continua cosi fino a raggiungere il prezzo del-
l'appartamento ch'è di L. 10,.000 ciascuno. 
Sul tipo della cooperazione pura o comune sorse nel 70 
la Società E:difiQatrice di abitazioni operaie in Milano, con ca-
pitale illimitato, diviso in azioni di L. 50 ciascuna, delle quali 
nessuno .può possederne un nnmero maggiore di 100. Sull'im-
porto del!' azione si gode di un dividendo che non può oltre-
passare il 5 010; il resto si destina al fondo di riserva. 
Le case costrutte eia questa società :-;ono di due specie: 
le piccole, di due o di quattro camere, per famiglie separate, 
con orticello annesso; e, quelle grandi comuni, a quattro piçtni 
superiori, per affitto. Tali casette si · ced@no ai soci mediante 
ammortamento in 25 anni e coll'interesse del 4 I r2 0[0. 
Nel 1882 furono fondate due società: una a Savignano 
di Romagna, che costrusse case tutte a due pia,ni con uno, 
due o quattro appartamenti ciascun0, con lo scopo di affittarsi 
o vendersi, mediante quote di ammortamento, ad operai soci o 
non soci ; e, l'altra a Vir.en;,;a, che affitta le case ai soli azio-
nisti. 
Dal 1883, l'osservazione statistica dimostra cl18 le coo-
perati ve d! costruzione banno tendenza ad aumentare, e che 
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tale aU'.mento è costante: in quest'anno registriamo le , società 
di Spe.zia, di ~ Brescia e di Lugo. 
Quest'ultima, che ha carattere di patronato, ha grande im-
portanza perchè essa vende le . ca-s-e agli op~rai -càe tragg-0no 
la propria. sussistenza da: un lavoro manuale, e agli impiegati 
che ·godono di uno . stipendio non superiore a L. 2.50 al 
giorno. 
Tutte le• case sono destinate a diventare proprietà dei 
soci che abbiano fatto/ per un periodo di 20 a uni, un versa-
m.ento che varia da L. ·80 a L. 235, secondo che si desicle-
ri1w case a pian terreno, o ad uno o due piani, ~on due, tre 
o più locali e con .cancellata, cortile, giardino e casone per 
cantina e legnaia. 
Nel 1884 annovP,riamo le società cooperative di costru-
zione .di Intra, Pavia, Badia Polesine, Imola, PP.saro, Teramo. 
Qu13ste società seguono presso a poco le norme degli altri 
statqti sociali; però in quella di Badia Polesine, l'ammo1.>ta-
rner1to del prezzo di acquisto delle casette, che hanno ognuna 
due stanze e porta separata, ha luogo nel lungo periodo di 
40 fl!1lli. Nello stesso anno si costituirono altre quattro so-
cietà, cli cui due a Prato di Toscana, e due a Forlì. 
Nel 1885, troviamo tali societa nei punti estremi della 
pen isola : Este, Lonigo, Palermo, Cesena, Ravenna, Atri. La pii.t 
impor tante è quella di Lemigo che costruisce case a tre tipi . 
Nel 1886 segniamo: Reggio Emilia, Arezzo, Firenze, 
Prato di Toscana, Sesto Fiorentino, Osimo, Roma, Franca-
villa del :Mare e . ·Catania. Osimo costruisce case a qu_ç.1ttro 
t ipi, ma combinate tutte col sistema di ammortam€)nto in 25 
anni, con una quota che, naturalmente, cambia secondo i tipi. 
Catania, invece, ha costruito un unico edificio a quattr.q piani 
con 22 case, ognuna delle quali ç;omprende cinque s tanze e la 
cucina. A Sesto Fiorentino, i versam~nti sono settimanali, e 
le casette, a due piani, son.o indipendenti l'una dall'altra, ma 
riunite in gruppi. Ogni casetta, si compone al pian terreno, cli 
un piccolo ingres.so, .di una saletta, e della cucina ; al piano 
:superiore di due camere. 
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·Nel 188:7 la imc'ietà: più importante 8 quella di Veroma.: 
che costruisce case con ingresso separato, · a dtie · piani, cori 
orto, e per una sola famiglia·. 
Sflguono poi quelle di Cornigliano Ligure, Sestri Pot.iente· 
Codogno, Faenza, Ravenna, Brozzi, Empoli, Firenze, Castel-
nuovo di Garfagnana, Messina ed altre quatòro, d,i cui due a 
Prato di Toscana e due a Lecee. 
Per completare lo svilt:1ppo cli q11ieste sp~ietà fino al pri-
mo di del 1890 aniwveriamO: 1VJ.i,1ano, Firen~e, V oltri, Fer-
rara, Campi Bisenzio, ìVIodi'gliano, ' Roma, Gerace ed altri 
quattro comuni (Torino , Genova, Pegli, Prato di Toscana) in 
cui c;ascuno di essi ha fondato due società ,co0perative dico-
struzione. 
E'' iuutile avvertire che tafe sviluppo progressi\'O è .con-
tinuato per gli an ni 1890-91-92 ; però · per tale tl'ierinio non 
si hanno ancora i dati statistici, . e molto deficienti so1w le 
notizie partic0'lari che abbiamo potuto raccogliere: in -- proposito-
Si aggi11rnga che le Società cooperative in Italia . 110~1 ·si sono 
costituite soeondo le norme pres~ritte dal Codice di Commer-
cio, per le società a c.apitale ·variabile~ onde manca un regi-
stro ufficiale da cui possano riéavarsi le notizie. 
&ste1na ligure ,- Sistema to~çano -
B1cz'lding societz·es - Boiohett Starr socz'elies 
Non tut te le · società cooperative di costruzione sono fog!. 
giate _ sul tipo piùt oomune che noi abbiamo descritto; anzi 
in Inghilterra e negli • Stati Uniti d'America questa forma ge-
nuin a ·è poco nota o, almeno, poco attuata. 
Si è detto che; in Italia, la società anonima -cooperativa 
genovese e la s0cietà di cooperazione edificatrice tra gli ar-
tigiani di Galluzzo diedero origine, rispettivamente, al sistema 
ligure e al sistema tosca1io. Esse hanno fo scopo cli fornire 
agli operai abitazioni sane, ariose e a buon merca:to e solo 
cliferiscono dal _tipo comune per il meccanisìuo finanziario. 
l 
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Col sistema ligure, ogni socio, · Jal momento che ha so t-
toscritto l'azione, si obbliga di . fare ogni anno, in rate men-
sili, un pagamento di L. 125 o di L. 100 o Ji L. 75 a se-
conda della categoria di azionisti nella quale egli vuole essere 
essere compreso. Il cumulo Ji queste qunte costituisce il capi-
tale sociale ch'è destinato alla coslruzione ùi case, ad uno o 
più tipi, con uno o pii,1 appartamenti. Di' 1uano in mano che 
le abitazioni sono pronte per essere abitate, si distribuiscono 
mediante estrazione a sorte o rotazio11e o Ìncanto. Il socio, 
entrato in possesso di una di queste casette, cessa dal fare i 
versamenti mensili sull'azione e si obbliga, iuvece, a pagare 
annualmente L. 300 s,j appartiene alla prima categoria, L. 360 
se appartiene. alla seconda, L. 420 se appart.ene alla terza, fin-
chè aLbia pagato, insieme ai versamenti fatti prima ùi aver 
ottenuto l'abitazione, una somma eguale al valore della casa 
che ricere secondo la stima fatta al momento della consegna. 
In que.sta somma sono anche com_,resi gli interessi del capi-
tale. 
I s1Jci non avranno il diritto di proprietà sull'abitazione 
se non abbiano versato almeno L. 1000; pel resto garanti-
scono la società con ipoteca sulla casa stessa. Saldato il de-
bito sono liberi ed assoluti proprietari e nessun rapporto il 
vincola più alla società. 
I nuovi soci devono pagare tutti in una volta gli arre-
trnti, oppure pagare me1~sil1uente quote assai maggiori in modo 
da potersi mettere nelle identiche condizione dei soci antichi. 
Non è ammesso il recesso volontario, ma può essere escluso 
chi non adempia puntualmente agli obblighi assunti verso la 
società. L'esclusione avviene colla yendita delle azioni, se il 
socio non ha ancora ottenuto il titolo di proprietù sull'abita-
zio11e; colrespropriazione dell'appartamento-, quando egli ha 
ottenuto il conferimento della proprietù. 
Col sistema toscano, le società hanno per lo pii.L la du-
rata di 20 anni. Esse, per provvedersi di fondi, dividono il 
capitale sociale in un numero indeterminato di carati, ciascu-
no dei quali è composto di 15 azioni. ~essun0 può possedere 
più di 3 carati e meno di uno. In quet:ite società i versa-
mentì non sono mensili ma settimanali e la quota è fissata a 
L. ] .50, Con quest0 capitale si costruiscono tante case- quanti 
sono i carati e qualche volta per sollecitare l'esecuzione de 
progetti, si ricorre a prestiti. Tosto che le case sono pronte 
per essere abitate, sono assegnate, per estrazione a sorte, ai 
soci possessori di un carato, i quali devono corrisponrlere alla 
società un'annua somma, determinata dall'assemblea generale, 
a titolo di pigione, ma di alcun poco superi"re all'interesse 
ljel capitale i1we:;tito nella costruzione della casa e ,:iò per-
chè 1u ritenuto che il con'ributo ~ettirnanale di L. 1.50 non 
fo~s e sufficiente a raccogliere nel ventennio una somma cor-
rispondente al valore della casa medesima. La proprietà delle 
case rimane alla società fino a che a tutti i pr0prietari di un 
,·arato non ne sia stata assegnata una. Dopo i venti anni la 
:;ocietà si scioglierà, intesterà. le case ai singoli soci ai quali, 
pure, in parti eguali , sarà ripartito tutto l'attivo e tutto il 
passivo clv~ essa potesse a vere. 
In queste sccietù, come per il sistema precedente, i s•Jci 
nuovi devono pareggiarsi nei diritti e negli obblighi ai s Jèi 
antichi. 
In Inghilterra , co me si è detto, ac;canto alle societi'.t coo-
perative di costruzione, sono molto diffuse le bu;Jding socie-
ties e le Bowkett Starr societies. Queste, oltre di avere un 
ordinamento finanziario diverso dal tipo comune (come av-
viene anche per i sistemi ligure e toscano) differisr,ono da 
esso per ll11 altro carattere molto importante: non costrui-
~00110 nulla e solo arrivano alla buona e comoda abitazione 
per via indiretta. 
I.a prima building societies fu cost ituita a K:rmdbright, 
in Iscozia, so tto gli auspici di lord Selkirk. Da quel · tempo 
si ditf usero rapidamente in tutt:i. la Gran BretLag-na, sicchè 
dal 1836 ai giorni nostri si son fatte parecchie leggi che le 
riconoscono e le incoraggiano. 
Dal Retunt del Chief Registrar, pubblicato nel 188<.l 
da .l oh n Malcom Ludlow, si ved0 che le builcling societies 
\ 
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ammontavnno, in quell'anno, a 1947 con 522.729 soci e con 
un capitale di L. 559.869.300. 
Queste società ebbero, certamente, dapprima, lo scopo di 
offrire delle buone abitazioni ai soci, ma da molti anni non 
co~truiscono nulla ~ solo si limitano a prestar lo!'o dei capi-
tali. Ciò dimostra che il nome di building societies non espri-
me affatto il eoncetto sul quale esse son fondate oggigiorno. 
Tale concetto fondamentale è il seguente « Il fitto » al 
dir del Rabbeno (1) « che si paga per una casa è sempre 
maggiore dell'interesse del capitale col quale la si potrebbe 
comprare; in Inghilterra, dicono molti scrittori della materia, 
il fitto spesso ascende al doppio. Se si potrà comprare la casa 
prendendo a prestito la so1unw occorrente, anche pagandone 
l'interesse, si potrà realizzare un'economia., sul fitto che prima 
si paga~:a, economia che, posta a interesse composto, in un 
certo . trmpo formerà una somma eguale al debito, e lo estin-
guerù. Cosi, chi possa fare un'operazione di questo genere, in 
un certo numero di anni, senza aumentare la spesa per l'abi-
tazione, , oppure aumentandola cli ben .poco, pùtrà divenirne 
proprietario, mentre se tosse stato sempre affittuario, avrebbe 
avuta la stessa spesa senza cambiare la sua condizione». 
Per ~ompiere tale operazione è necessario un capita.le 
sociale, il quale si raccoglie per via di emissione di azioni 
pagabili in rate mensili, poste sempre ari interesse composto. 
Raccolto il capitale, s'incomincia a far dei prestiti ai soci, 
eh.e son ùesiderosi di pagare in contanti e di far propria la 
casa, che abitano, col sistema dell'incanto o della rotazione o 
del l'estrazione a sorte. 
Questo prestito si ammortizza per mezzo Ji versame11ti 
mcusili, posti a frutto composto, per un termine di 10 an11i, 
se l'interesse è al 7 ¾, e ùi 14 anni, se !"interesse è al 5 ¾· 
Il socio garantisce la società con ipoteca sulla casa di cui si 
è res.o proprietario. 
Riassumrndo, di ciamo che queste società fanno, nello 
(I) Ugo Rabeno, La Coopera.,ione in In,qhilten ·a (Monografia sulle 
lntildi11 g societi es) . Op . ci t. 
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stesso tem1,o, due 01~e·razioni, il ùepositù e il prestito, che 
sono fuse insieme percliè il prestito ha per sua condizione. 
essenziale il deposito mensile, e non può ottenersi senza / 
questo. Al contrario, si potrà fare il semplice deposito, senza 
obbligo de.J prestito ; così un sodo che abbia fatto veT.samenti 
mensili, per un numero più o meno I ungo di anni , riscuoterà, 
alla fine, un capitale come se avesse posto i suoi ava11zi 
mensili, a frutto, in una vera cassa cli risparmio. 
Le building soci~ties, dunque, non si propongono ùiret-
tamente lo scopo cli costruire abitazioni Si!llle e ariose agli 
operni, ma di far loro dei prestiti, per la colllpera di tali abi-
tazioni , prestiti, che sono guaranti con ipoteca sulla casa 
st.essa e che si ammortizzano con versamenti mensili, posti a 
frutto composto, per un termine che varia dai 10 ai 14 anni. 
In riguardo alla durata, tali società sono a termine e 
permanenti . 
t necessario di notare che le building societies fanno 
prestiti per l'acquisto di abitazioni e non per app~zzamenti di 
terra. A quesfultimo scopo provvedono lé freehold land so-
cieties. 
Le bowkett socie ti es furono in ventate a Londra nel 1850 
dal dott. Bowkett; in seguito lo Starr ne modificò l'ordina-
111ei1to e da quel tempo presem il nome di Bowkett Starr so-
cieties. Anche queste societù, come le building, si son diffuse 
rapidamente, tanto che nel 1884 ammontarono a 641. 
Esso differiscono dalle huilding per il meccanismo finétn-
ziario: i soci non sono obbligati che di pagare la soscrizione 
annua le di due sterline finchè non abbiano ricevuÉo il presti-
to; tosto che l'abbiano assunto (oon lo scopo di compr&.re 
un'abitazione) sono aggravati della quota di ammortamento. 
Estinto il debito cessa il pagamento di tale quota di ammor-
tamento e continuasi, per converso, a versa!'e la soscrizione 
annua cli due sterline, sino alla fine della società; ciò che 
avviene quando l' ultimo socio ba ottenuto il suo prestito. 
Nelle Bowkett Starr societies non vi sono azioni , ne in-
teressi per i deposi ti e per i pr ~stiti, nè distinzione fra de -
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positanti e mutuanti, perchè non si può essere depositante 
senza essere nello stesse tempo mutuante. 
Quanc!o tutti abbiano ottenuti i prestiti, si viene alla re'-
stituzione dell'ammontare :lolle rate annuali (senza ·interessi) 
incominciando dal socio che per ultimo -ebbe il prestito e fi-
nendo con quello che lo ebbe per primo; e questo allo ·scopo 
di compensare gli altri dalla posizione farnrevole in cui :;i 
trovano coloro che per i primi ottennero i prestiti. 
Caserme e casette sepa1·ate. 
Per la cost!'uzione delie case due sistemi sono in lotta: 
quello delle caserme e quello di piccole case, con giardino ,e 
entrata separata. 
Le caserme, che ammetto!1o la riunione indefinita di fa-
miglie in vasti alloggi, pare che sieno un'imitazione dell'idea 
riel Godin-Lamaire, attuata, col famiJistero, a Gube, che ri-
sente del furierismo e del romunismo. Queste grandi abita-
zioni se, da una parte, sono utili perchè permetto110 grand: 
-risparmi: massime se il terreno costa troppi>, e facilmente e 
con poca spesa possono attuare le buone norme igieniche, 
dall'altra parte, fanno sorgere disordini ed a.Itri inconvenienti 
morali, che difficilmente possono pl'evenirsi. Si aggiunga che 
tanti individui agglomerati po~sono, agevolmente, divenire uno 
strumento nelle mani di mestatori e formare perciò un peri-
co lo dall'aspetto politico. In'fine, gli operai, che . abitano questi 
grandi e<lificì, non possono, facilmente, divenirne proprietarì. 
Sono perciò da preferire, sia dall'aspetto n10rale, che da 
quello sociale, le picr,ole case operaje, quanào è possibile co -
struirle, perchè esse possono acquistarsi senza immensi sa-
grifid. Inoltre, l'operajo ch'è stabilito in una casa a sè, e 
che vuol far sua, P- quasi costretto ad una vita sobria e 
parca. 
J~ nece.3sario che le abitazioni . non sieno troppo distanti 
dai luoghi di lavoro, che non sieno concentrate in 1:1.n sito 
detJr-minato mn ripartite tra le altre, in modo che le varie 
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classi sociali sieno accumunate, e cosi far sparire quelle an-
tipatie, e spesso orlì, chP., quantunque non giustificati , pure 
cventnalmente A"i"t.nno trn, una classe e l'altra. 
Le case, che devono avere dimensioni sufficienLi non solo 
per l'uso che se ne fa ma ancora per la comodità e salubritù, 
devono essere, inoltre, costruite in diversi punti della città 
allo scopo di agevolare, egualmente, gli operai dei varì quar-
tieri. 
Conclusione. 
La civiltà moderna che aspira, per mezzo di infiniti sforzi, 
a risolvere la questione sociale, in tutte le sue varie manife-
stazioni, non può obliare le tristi conseguEJnze, mnrafi e igie-
niche, che derivano dall'addensamento delle popolazioni in 
luoghi malsani. Dimostrata l'inefficacia degli espedienti adot-
tati negli antichi tempi per la risoluzione dell'importante pro-
Lierna cl<~lle abitazioni, è còmpito della società attuale di orga-
·nizzare e divulgare le associazioni cooperative di costruzione, che 
costituiscono uno dei mezzi più importunti pel raggiungimento 
aello scopo. Ta'i associazioni sono, inoltre Alemer.to di ordi-
ne, di morale e di pace, eccitano l'operajo al risparmio, ac-
crescono il sentimento di responsab iliUt incìivi(!.uale e incorag-
giano i rappor.,ti di benevolenza reciproca. Bene ordinate e 
dirette, possono promuovere il progresso economico, disputare 
al capitale il presente predominio di e~so e migliorare, a gra-
do a grado, la tecnica della distribuzione della ricchezza. 
Egreg( economisti si son dedicati ad esaminare ampia-
mente le cooperative di consumo (Pizzamiglio), cli credito 
(Wo!lemborg, Luzzatti, Le,·i, Rossi e Fortunato) e cli produ-
~ione (Rabbeno), ma nessuno, per quanto noi :;appiamo, ha ri-
levato, in Italia, l'importanza delle sncietà COJperative di co-
struzione. 
Speriamo che ad ad ~dtri, meglio che a noi, riesca di 
porre in piena luce tale importanza per il benessere delle 
classi operaie 
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